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 Abstrakt 
Diplomová práce se zabývá zkoumáním soudobých možností financování vlastního 
bydlení v České republice. Věnuje se pak zejména komparaci vybraných kombinací 
financování bydlení s cílem nalézt optimální variantu řešení bytové situace modelových 
klientů. Obsahuje též doporučení, o nichž je vhodné při hledání optimální varianty 
financování bydlení uvažovat. 
 
Abstrakt 
This thesis engages in investigation into contemporary ways of housing funding in the 
Czech Republic. It deals with the particular comparison of selected combinations of 
housing funding in order to find the optimal variant of the model solution of the housing 
situation of clients. It also contains recommendations, which are suitable for finding the 
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„Jsem toho názoru, že pro obyčejného střadatele je prvním přikázáním investovat 
peníze do bytu v osobním vlastnictví, který sám obývá,“ řekl André Kostolany, slavný 
burzovní spekulant. 
Každý člověk v otázkách bydlení uvažuje jinak. Pro někoho je lepší nájem, pro někoho 
vlastní bydlení, resp. bydlení v bytě či domě v osobním vlastnictví. V případě 
rozhodování o koupi nebo nájmu bytu či rodinného domu je vhodné sepsat si výhody 
a nevýhody obou možností a porovnat je se současnou ať finanční situací v dotčené 
domácnosti nebo se situací na trhu nemovitostí. 
Někteří lidé mají při uvažování o vlastním bydlení pocit, že investují finanční 
prostředky „do svého“ a neplatí za něco, co nebude v budoucnu jejich. 
Na druhou stranu z čistě ekonomického hlediska jde v obou dvou případech o půjčování 
nějaké věci a placení peněz za toto vypůjčení. V případě vlastního bydlení si půjčují 
peníze od banky, nejčastěji formou hypotečního úvěru, a platí za to bance úrok. 
V případě nájmu si půjčují od jiných lidí byt a platí za to nájem. 
První rozdíl, který je možné najít mezi vlastním bydlením a nájmem, je riziko splácení. 
V případě vlastního bydlení má osoba půjčené peníze od banky a splácí v relativně stále 
stejných splátkách poskytnutý úvěr. U nájemního bydlení se však výše měsíčních 
splátek (nájmů) odvíjí od aktuálních cen vstupů pronajímatele, tzn. cen energií, vody, 
tepla a dalších. Nájemce tedy neví, jaká bude výše nájmu za 10 či 20 let. Může zůstat 
stejná, může se však zvýšit i snížit. Z tohoto hlediska je nájem rizikovější než bydlení 
ve vlastním. 
Dalším kritériem, podle kterého je možné rozhodovat mezi nájmem a vlastním 
bydlením, je závazek splácení. U hypotečního úvěru, kterým se často financuje 
pořizování vlastní nemovitosti, je jisté, že jednoho dne dojde ke splacení celé jeho 
jistiny a klient banky tak již nebude ničím vázán. Pokud však bude někdo bydlet 
v nájmu, že závazku splácení se nevyhne do té doby, než si pořídí vlastní bydlení. 
Je možné namítat, že v případě vlastního bydlení bude nutné vkládat peníze do různých 
oprav nebo do plateb za energie a vodu, což je vlastně v nájemném již započítáno, takže 
celkově je finanční zatížení stejné. Když by se ale provedl podrobnější propočet, 
pravděpodobně by došly osoby k závěru, že vlastní bydlení je levnější. Z dlouhodobého 
hlediska je tedy nájem větším břemenem. 
Odložením pořízení vlastního bydlení na pozdější dobu a prozatímním bydlením 
v nájmu se osoby vystavují riziku změn cen nemovitostí. Je samozřejmé, že ceny se 
mohou pohybovat oběma směry, mohou být tedy za pár let levnější i dražší. Osoby, 




o možnostech pořízení nemovitosti do osobního vlastnictví uvažují, by měly tato rizika 
zvážit. 
Typickou výhodou bydlení v nájmu je volnost. Stěhování znamená větší problém při 
vlastnění nějaké nemovitosti, kdy se musí splácet hypotéka a hledat osoba, která by 
bydlení odkoupila i případně s ní. Pro osoby, které bydlí v nájmu, je tak daleko 
jednodušší se přestěhovat za výhodnější prací na druhý konec republiky, protože jim 
stačí zpravidla několik měsíců dopředu vypovědět smlouvu o nájmu a nemusí řešit 
otázky spojené s vlastnictvím nemovitosti. Je samozřejmě možné vlastní bydlení 
někomu pronajmout a sám se nastěhovat do jiného bytu s nájemným.1 
Předložená diplomová práce se zabývá problematikou soudobých možností financování 
vlastního bydlení v České republice. Jejím cílem je nalézt optimální řešení bytové 
situace modelových klientů. 
První kapitola obsahuje charakteristiku soudobého stavu produktů sloužících 
k financování bydlení, zejména pak hypotečních úvěrů, stavebního spoření a kombinací 
těchto i dalších produktů. Cílem této kapitoly je poskytnout základní přehled 
o možnostech financování vlastního bydlení, včetně vysvětlení principů, na nichž jsou 
produkty založeny, a uvedení vybraných statistik s těmito produkty spojenými.  
Druhá kapitola je zaměřena na analýzu současné situace na trhu s hypotečními úvěry 
a stavebním spořením v České republice. Jejím cílem je uvést konkrétní produkty 
v současné době dostupné na vybraných finančních trzích a srovnat je podle předem 
stanovených kritérií. 
Třetí kapitola vymezuje modelové klienty, kteří byli použiti ke zpracování praktické 
části práce, společně s návrhem různých možností financování bydlení modelových 
klientů vyhovujících zadaným parametrům a určením kritérií pro zhodnocení 
jednotlivých variant. 
Čtvrtá kapitola se věnuje jednotlivým variantám financování bytové situace 
modelových klientů. Je zde uveden jejich podrobný popis, shrnutí výhod a nevýhod 
a závěrečná komparace, která ústí v doporučení optimální varianty financování bydlení. 
Hlavními kritérií hodnocení variant je pak celková finanční náročnost a průběh 
finančního zatížení u konkrétních variant financování v případě bytové situace 
modelového klienta A a budoucí hodnota naspořených prostředků v případě bytové 
situace modelového klienta B. V závěru práce jsou pak shrnuty výsledky práce a jsou 
zde uvedena doporučení, která vyplynula z praktického příkladu řešení bytové situace 
dvou modelových klientů. 
                                                 
1 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 5. vyd. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2009. 143 s. 
ISBN 978-80-247-2388-4. Kapitola 1.1: Nájem nebo vlastní bydlení, s. 9 – 11. 
Cíle práce a metodika práce 
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CÍLE PRÁCE A METODIKA PRÁCE 
V následující kapitole budou vymezeny cíle práce, globální a parciální, a popsány 
metody, které byly použity při zpracování diplomové práce. 
Vymezení cílů diplomové práce 
Globálním cílem diplomové práce je nalézt optimální řešení bytové situace modelových 
klientů. 
Parciální cíle, prostřednictvím kterých má být dosaženo cíle globálního, jsou: 
• analyzovat současnou situaci trhu hypotečních úvěrů a trhu stavebního spoření 
v České republice, 
• definovat modelové klienty a stanovit kritéria optimálního řešení. 
Metodika práce 
Při zpracování diplomové práce je třeba využít několika různých metod. Nejprve je 
nutné analyzovat současnou situaci na trhu hypotečních úvěrů a stavebního spoření 
v České republice. 
V praktické části práce jsou k vyčíslení jednotlivých variant financování bydlení 
využity metody matematické, např. metoda jednoduchého a složeného úročení. 
Výsledky, kterých bylo těmito metodami dosaženo, jsou vyjádřeny graficky a následně 
interpretovány. Pro vyhodnocení optimálního řešení bytové situace modelových klientů 
je využita metoda komparace. 
V závěru práce jsou pak pomocí metody dedukce vytvořena doporučení, která 
vyplynula z praktického řešení bytové situace dvou modelových klientů a o nichž je 
vhodné při výběru varianty financování vlastního bydlení uvažovat. 
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1 CHARAKTERISTIKA SOUDOBÉHO STAVU PRODUKTŮ 
POUŽÍVANÝCH K FINANCOVÁNÍ BYDLENÍ V ČESKÉ 
REPUBLICE 
K dosažení cílů diplomové práce je nejprve nutné charakterizovat soudobý stav 
produktů sloužících k financování bydlení v České republice, mezi které patří zejména 
hypoteční úvěr a stavební spoření. 
1.1 Hypoteční úvěr 
Hypoteční úvěry jsou velmi často využívaným způsobem financování vlastního bydlení. 
1.1.1 Historie hypotečních úvěrů 
První hypoteční banky vznikly v Anglii koncem 17. století, ve střední Evropě se poprvé 
objevily v 18. století. V Čechách vznikla první opravdu fungující banka nabízející 
hypoteční úvěry ve druhé polovině 19. století. Konkrétně se jednalo o Hypoteční banku 
Království českého v Praze založenou v roce 1865, která sloužila jako banka pro získání 
úvěru na domovní a pozemkový majetek. 
V Československu mezi světovými válkami bylo hypoteční bankovnictví koncipováno 
podle rakouského a německého vzoru zemských bank, které fungovaly jako 
veřejnoprávní ústavy podléhající dozoru zemských správních orgánů. Hypoteční úvěr 
byl zajišťován nemovitostí s vyznačením zástavy v pozemkových knihách. 
Vývoj českého bankovnictví byl pak zastaven německou okupací a pak téměř na 
padesát let přerušen úplně.2 
1.1.2 Právní úprava hypotečních úvěrů v České republice 
Právní stránka hypotečních úvěrů je upravena zákonem č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, 
ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o dluhopisech“), který vstoupil v platnost 
dnem vstupu České republiky (dále jen „ČR“) do Evropské unie (dále jen „EU“).  
Zde je v § 28 odst. 3 definován hypoteční úvěr jako „úvěr, jehož splacení včetně 
příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné, když 
pohledávka z úvěru nepřevyšuje dvojnásobek zástavní hodnoty zastavené nemovitosti. 
Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku právních účinků zástavního práva. Pro 
účely krytí hypotečních zástavních listů lze pohledávku z hypotečního úvěru nebo její 
část použít teprve dnem, kdy se emitent hypotečních zástavních listů o právních účincích 
vzniku zástavního práva k nemovitosti dozví.“ 
                                                 
2 SŮVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, a.s., 1997. 398 s. 
ISBN 80-902243-2-6. Kapitola 4 – E: Hypoteční bankovnictví v ČR, s. 202. 
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Před rokem 2004, tzn. vstupem ČR do EU, byly hypoteční úvěry koncipovány odlišně. 
Tehdy byly za hypoteční úvěry považovány pouze úvěry splňující dvě základní 
podmínky, a to 
• účelovost úvěru – hypoteční úvěry byly poskytované pouze na investice do 
nemovitostí na území ČR, jejich výstavbu nebo pořízení,  
• zajištění úvěru – hypoteční úvěry musely být zajištěny zástavním právem 
k nemovitosti.  
V současné době první podmínka odpadla a za hypoteční úvěry se tedy považují veškeré 
úvěry, které jsou zajištěny zástavním právem k nemovitosti.3 
Hypoteční úvěr se obecně považuje za dlouhodobý úvěr na investici do nemovitosti, 
který je krytý zástavním právem k nemovitosti. Z této definice vyplývají tři základní 
charakteristické rysy hypotečních úvěrů, a to 
• účel jejich poskytování, 
• výše, na kterou mohou být poskytnuty, 
• doba, na kterou mohou být poskytnuty.4 
1.1.3 Doba splatnosti hypotečních úvěrů 
Skutečnost, že hypoteční úvěr je vázán na nemovitost, vytváří příznivé podmínky pro 
to, aby byl považován za úvěr s dlouhou dobou splatnosti. V bankovnictví platí 
vyzkoušené pravidlo, které říká, že doba, na kterou je úvěr poskytován, by neměla být 
delší, než je doba životnosti objektu, jež je z úvěru pořizován. 
V případě hypotečních úvěrů je tak velmi lákavá nabídka jejich poskytnutí na mnohem 
delší dobu, než je obvyklé například u spotřebitelských nebo jiných bankovních úvěrů. 
Na druhou stranu by doba splatnosti úvěru neměla přesáhnout dobu, po kterou bude 
klient schopen úvěr bez problémů splácet. 
Delší doba splatnosti na jednu stranu snižuje jednotlivé splátky hypotečního úvěru a tím 
zároveň zvyšuje jeho dostupnost. Na druhou stranu jsou s delší dobou splatnosti spojeny 
i zvýšené celkové zaplacené úrokové náklady.5 
                                                 
3 Co je hypoteční úvěr [online]. Web: Finance.cz [citováno dne 3. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/co-to-je/>.  
4 SŮVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, a.s., 1997. 398 s. 
ISBN 80-902243-2-6. Kapitola 4 – A: Hypoteční úvěr, s. 158 – 159. 
5 SŮVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, a.s., 1997. 398 s. 
ISBN 80-902243-2-6. Kapitola 4 – A: Hypoteční úvěr, s. 161 – 162. 
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V následující tabulce je znázorněno, jak se mění výše měsíčních splátek a celkových 
zaplacených úroků modelového hypotečního úvěru (výše úvěru 1 000 00 Kč, úroková 
sazba 6 % p.a., konstantní výše splátky) v závislosti na době splatnosti úvěru. 
Tab. 1.1 – Doba splatnosti hypotečního úvěru 
Doba 










5 60 19 333 1 159 980 159 980 
10 120 11 102 1 332 240 332 240 
15 180 8 439 1 519 020 519 020 
20 240 7 164 1 719 360 719 360 
25 300 6 443 1 932 900 932 900 
30 360 5 996 2 158 560 1 158 560 
40 480 5 502 2 640 960 1 640 960 
50 600 5 264 3 158 400 2 158 400 
100 1200 5 013 6 015 600 5 015 600 
zdroj: vlastní zpracování podle Sůvová, H. Specializované bankovnictví 
Z tabulky vyplývá, že při době splatnosti pod deset let jsou sice celkové úroky jen 
malým procentem z vypůjčené částky, naproti tomu je třeba platit velmi vysoké měsíční 
splátky.  
U hypotečních úvěrů s dobou splatnosti mezi 10 a 20 lety jsou měsíční splátky 
podstatně nižší než u úvěrů s dobou splatnosti pod 10 let, pohybují se v relativně 
přijatelných mezích, stejně tak i zaplacené úroky za poskytnutí úvěru je možné 
považovat za akceptovatelné. 
Hypoteční úvěry s dobou splatnosti nad dvacet let se pak vyznačují nižšími měsíčními 
splátkami, na druhou stranu zaplacené úroky přesahují více než 100 % původně 
vypůjčené sumy. U těchto hypotečních úvěrů se již výše měsíční splátky tolik nesnižuje, 
u úvěrů s dobou splatnosti nad 100 let se prakticky zastavuje.6 
  
                                                 
6 SŮVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, a.s., 1997. 398 s. 
ISBN 80-902243-2-6. Kapitola 4 – A: Hypoteční úvěr, s. 161 – 162. 
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1.1.4 Typy hypotečních úvěrů 
Hypoteční úvěry lze rozlišit na dva základní typy a to podle účelu využití úvěru na 
• účelové, 
• neúčelové. 
Dále existují i jiné druhy hypotečních úvěrů, které úplně nezapadají do výše uvedeného 
dělení, např. předhypoteční úvěr. 
Účelové hypoteční úvěry 
Účelové hypoteční úvěry, někdy také označovány jako klasické, musí být použity pouze 
na předem vymezené účely. Obecně je možné říci, že těmito účely se rozumí zajištění 
potřeb bydlení. 
Účelové hypoteční úvěry lze rovněž dělit, a to na rezidenční, tzn. na úvěry, které jsou 
určeny na pořízení bydlení klienta, a nerezidenční, tzn. na úvěry, které jsou sice 
účelové, tedy k pořízení nemovitosti, ale za jiným účelem než k osobnímu bydlení 
klienta.7 Podle charakteristik jednotlivých úvěrů by se dalo také říci, že rezidenční 
úvěry odpovídají úvěrům fyzických osob nepodnikajících a nerezidenční úvěry 
odpovídají úvěrům podnikatelským. 
Účelový hypoteční úvěr lze získat především na tyto záměry: 
• koupě nemovitosti nebo stavebního pozemku, 
• výstavba nemovitosti, 
• rekonstrukce, modernizace nebo oprava nemovitosti, 
• splacení úvěru či půjčky použité na investice do nemovitosti, 
• získání vlastnického podílu na nemovitosti – např. vypořádání společného jmění 
manželů, vypořádání dědictví. 
Objektem hypotečního úvěru může být například 
• stavební pozemek, 
• nemovitost sloužící k bydlení – rodinný dům, bytová jednotka, 
• nemovitost sloužící k individuální rekreaci, 
• bytový dům, provozní dům, 
                                                 
7 LAMBERT, M. Jaký je rozdíl mezi účelovou a neúčelovou hypotékou? [online]. Web: LBBW Bank CZ, 
a.s. [citováno dne 3. února 2011]. Dostupné z: <http://www.lbbw.cz/srv/cps/content/pub/cs/financni-
informacni-servis/poradna/33-jaky-je-rozdil-mezi-ucelovou-a-neucelovou-hypotekou.shtml>.  
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• nemovité příslušenství, které je součástí jiných nemovitostí – garáž, bazén, 
sauna, 
• nemovitosti sloužící k podnikání.8 
Neúčelové hypoteční úvěry 
Neúčelové hypoteční úvěry, někdy také označované jako tzv. americké hypotéky, 
nemají pro klienta žádajícího o úvěr žádné omezení v jeho užití. Je možné je použít 
prakticky na cokoliv, takže se lze často setkat s tím, že jsou jimi financovány 
nejrůznější movité věci, studium dětí v zahraničí nebo zahraniční zájezd.9 
Tyto hypoteční úvěry mají oproti účelovým úvěrům výrazně restriktivní parametry. Jsou 
u nich stanoveny specifické nároky na zajištění a mají obvykle vyšší úrokovou sazbu 
než úvěry účelové, protože celkově je poskytovaný úvěr více rizikový.10 
Předhypoteční úvěry 
Předhypoteční úvěr popírá základní podstatu hypotečních úvěrů podle zákona 
o dluhopisech. Oproti klasickým hypotečním úvěrům vykazuje několik zvláštních rysů.  
Je poskytován fyzickým osobám, které chtějí koupit nemovitost do osobního vlastnictví 
od firmy, popř. družstva, koupit parcelu od obce, privatizovat obecní byty nebo získat 
byt či dům v rámci developerských projektů. V žádném případě tedy nemůže jít o nákup 
bytu či domu od jiné fyzické osoby. Sjednává se zároveň s hypotečním úvěrem, který na 
něj navazuje a který je určen k jeho uhrazení. 
Předhypoteční úvěr není zajištěn zástavním právem k nemovitosti, ze strany klienta je 
zajištěn pouze dokladem o výši jeho příjmů a schopnosti tento úvěr splácet. Je možno 
jej splatit pouze prostřednictvím hypotečního úvěru. Tyto úvěry se sjednávají zároveň. 
Doba splatnosti předhypotečního úvěru je omezena na dobu jednoho roku, během 
kterého musí být nemovitost převedena do osobního vlastnictví. V této době hradí klient 
bance pouze úroky z hodnoty poskytnutého úvěru, ale nesplácí jistinu. Ve chvíli, kdy 
klient získá byt do osobního vlastnictví, vloží k němu do katastru nemovitostí zástavní 
právo ve prospěch banky, a ta splatí předhypoteční úvěr úvěrem hypotečním. 
Předhypoteční úvěr tak zaniká. Klient tímto okamžikem přestává platit úroky 
z předhypotečního úvěru a začíná platit úroky a splátku jistiny hypotečního úvěru. 
                                                 
8 Typy hypotečních úvěrů [online]. Web: Finance.cz [citováno dne 3. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/typy-uveru/>.  
9 Typy hypotečních úvěrů [online]. Web: Finance.cz [citováno dne 3. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/typy-uveru/>. 
10 LAMBERT, M. Jaký je rozdíl mezi účelovou a neúčelovou hypotékou? [online]. Web: LBBW Bank 
CZ, a.s. [citováno dne 3. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.lbbw.cz/srv/cps/content/pub/cs/financni-informacni-servis/poradna/33-jaky-je-rozdil-
mezi-ucelovou-a-neucelovou-hypotekou.shtml>. 
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Nevýhodou předhypotečního úvěru je požadavek splatit jej pouze navazující hypotékou, 
nelze jej splatit z vlastních zdrojů. Následný hypoteční úvěr však již může být splacen 
předčasně. Splátkami předhypotečního úvěru není splácena jistina, tím se pak celý úvěr 
prodražuje a je tak v klientově nejlepším zájmu, aby co nejdříve zajistil převod 
nemovitosti do osobního vlastnictví.11 
1.1.5 Zajištění hypotečních úvěrů 
Jak již bylo výše řečeno, hypoteční úvěr je chápán jako dlouhodobý úvěr na investice do 
nemovitostí, jehož splacení je zajištěno zástavním právem k nemovitosti určité hodnoty. 
Zástavním právem se pak rozumí závazek majitele nemovitosti k tomu, aby se mohl 
věřitel domáhat uspokojení své pohledávky v případě, že nedojde k řádnému 
a včasnému splnění závazku ze strany dlužníka, ze zastavené nemovitosti. 
Nemovitosti patří již od starověku k velmi oblíbeným zárukám, které poskytují dlužníci 
svým věřitelům v případech, kdy potřebují půjčit zejména větší částku peněz. Je tomu 
tak především proto, že je prakticky nemožné nemovitost fyzicky přesunout z dosahu 
věřitele. Stejně tak je častým důvodem i skutečnost, že hodnota nemovitostí, a to jak 
pozemků, tak udržovaných staveb, klesá velmi pomalu a v určitých případech může 
i růst, nedochází tedy zpravidla k jejich výraznému znehodnocování. 
Nemovitosti patřily v průběhu historie k zajišťovacím instrumentům nejrůznějších 
finančních operací. Zpočátku byla jako nemovitostní záruka přijímána především 
zemědělská půda, teprve s rozvojem měšťanstva a řemeslné výroby postupně docházelo 
také k přijímání staveb.12 
Zastavovaná nemovitost může být přímo předmětem hypotečního úvěru, tzn. že úvěr je 
čerpán buď na její koupi, výstavbu nebo rekonstrukci, popř. to může být nemovitost jiná 
nebo dokonce jiné.13  
Základní charakteristika zastavované nemovitosti 
Podle § 28 odst. 4 zákona o dluhopisech se musí zastavovaná nemovitost nacházet na 
území České republiky, členského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího 
Evropský hospodářský prostor. 
Na nemovitosti, která má sloužit k zajištění hypotečního úvěru, nesmí váznout jiné 
zástavní právo třetí osoby s určitými výjimkami stanovenými zákonem o dluhopisech.  
                                                 
11 FELCMAN, M. Předhypoteční úvěr: Jan funguje a kdo ho nabízí? [online]. Web: Měšec.cz [citováno 
dne 3. února 2011]. Dostupné z: <http://www.mesec.cz/clanky/predhypotecni-uver-jak-funguje-a-kdo-
ho-nabizi/>.  
12 SŮVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, a.s., 1997. 398 s. 
ISBN 80-902243-2-6. Kapitola 4 – A: Hypoteční úvěr, s. 156 – 157. 
13 Zajištění hypotečního úvěru [online]. Web: Finance.cz, 2011 [citováno dne 3. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/zajisteni-uveru/>.  
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Nemovitost musí být v zástavě celá, banky nepřipouštějí zastavení např. jen poloviny 
domu nebo pozemku. Dále by zde také nemělo váznout žádné věcné břemeno bránící 
jejímu užívání. 
Do zástavy lze dát i rozestavěnou nemovitost, která je takto zapsaná v katastru 
nemovitostí, a na niž je čerpán úvěr. Stavbu lze jako rozestavěnou zapsat do katastru 
nemovitostí, pokud má alespoň jedno nadzemní podlaží. 
Banky poskytující hypoteční úvěry většinou vyžadují vinkulaci pojištění zastavované 
nemovitosti v jejich prospěch. Vinkulace pojistného plnění obecně znamená omezení 
dispozičního práva, zastavení pohledávky, jejímž předmětem je pojistné plnění. Výplata 
pojistného plnění je pak vázána na dohodnuté podmínky ve prospěch třetí osoby, 
zpravidla jí bývá věřitel pojištěného. Pokud dojde k poškození nebo zničení 
nemovitosti, která slouží jako zástava hypotečního úvěru, má banka přednostní nárok na 
pojišťovnou vyplacené pojistné plnění. 
Vinkulace pojistného plnění se vyžaduje i v případě bytové jednotky jako samostatné 
nemovitosti. Většinou tedy nepostačuje pouze pojištění domácnosti, které se vztahuje 
k vnitřnímu vybavení bytu.14 
Výše hypotečního úvěru a stanovení ceny nemovitosti 
Co se týče výše hypotečního úvěru, do jaké může být poskytnut, z jeho charakteru 
vyplývá, že maximální částkou může být hodnota nemovitosti, která slouží jako zástava. 
V případě poskytnutí vyšší částky by byla ohrožena především návratnost v případě, že 
by bylo nutné přistoupit k realizaci zástavního práva. Hypoteční úvěry poskytované nad 
sto procent hodnoty zastavené nemovitosti jsou k vidění jen zřídkakdy. 
Základní pravidlo bankovní obezřetnosti tedy zní, že výše hypotečního úvěru je menší 
než hodnota zastavované nemovitosti, což lze rovněž graficky znázornit:15 
 
Podle zákona o dluhopisech, konkrétně dle jeho § 30 odst. 1, může banka poskytnout 
hypoteční úvěr krytý hypotečními zástavními listy maximálně do výše 70 % zástavní 
hodnoty zastavené nemovitosti. To znamená, že hypoteční úvěr ve výši, který je možno 
považovat za 100 %, musí být zajištěn nemovitostí v hodnotě minimálně 143 % z tohoto 
                                                 
14  Dům či byt pod hypotékou: v případě škody má banka nad vámi navrch [online]. Web: iDNES.cz 
[citováno dne 3. února 2011]. Dostupné z: 
<http://finance.idnes.cz/uver.asp?c=A080228_172352_fi_osobni_jjj>. 
15 SŮVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, a.s., 1997. 398 s. 
ISBN 80-902243-2-6. Kapitola 4 – A: Hypoteční úvěr, s. 160. 
hypoteční úvěr < hodnota zastavené nemovitosti 
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úvěru. Pokud by banky poskytovaly úvěry nad tuto hranici, je pak třeba najít náhradní 
krytí nad zákonem stanovenou výši.16 
Zástavní hodnota zastavené nemovitosti je stanovena emitentem hypotečních zástavních 
listů, tzn. bankou poskytující hypoteční úvěr. Zastavené nemovitosti se podle  
§ 29 odst. 2 oceňují cenou obvyklou, podle zvláštního právního předpisu upravujícího 
oceňování majetku, se zohledněním zejména „trvalých a dlouhodobě udržitelných 
vlastností nemovitosti, výnosu dosažitelného třetí osobou při řádném hospodaření s 
nemovitostí, práv a závad s nemovitostí spojených a místních podmínek trhu s 
nemovitostmi včetně jeho vlivů a předpokládaného vývoje“. 
Ta část hodnoty nemovitosti, na kterou hypoteční banka poskytne svému 
klientovi/dlužníku hypoteční úvěr, se nazývá tzv. zadlužitelná hodnota nemovitosti. 
Představuje pravděpodobný výnos z prodeje zastavené nemovitosti v případě, že banka 
je nucena přistoupit k jejímu prodeji v důsledku neplnění závazků ze strany dlužníka, 
nejčastěji se pak jedná o nedodržování platební morálky.17 
1.1.6 Úroková sazba 
Stanovení výše úrokové sazby z hypotečního úvěru závisí na několika faktorech. Těmi 
jsou zejména 
• účel úvěru, 
• doba fixace, 
• výše zajištění úvěru, 
• bonita klienta/dlužníka. 
Úrokové sazby podle účelu úvěru 
Nejnižší úrokové sazby jsou stanoveny pro úvěry, které mají sloužit k financování 
vlastního bydlení. Tyto úvěry jsou pro banky nejméně rizikové, proto je tedy mohou 
poskytovat nejlevněji. 
Vyšší úrokové sazby se vyskytují u úvěrů, které jsou určeny na pronájem nemovitosti. 
U těchto úvěrů není jisté, zda bude klient schopen řádně splácet, protože to závisí 
zejména na tom, zda se bude dařit tyto nemovitosti pronajímat, popř. jaký z tohoto 
pronájmu bude mít klient zisk. 
                                                 
16 Zajištění hypotečního úvěru [online]. Web: Finance.cz [citováno dne 3. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/zajisteni-uveru/>. 
17 SŮVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, a.s., 1997. 398 s. 
ISBN 80-902243-2-6. Kapitola 4 – A: Hypoteční úvěr, s. 161. 
Kapitola 1 Charakteristika soudobého stavu produktů používaných k financování bydlení v ČR 
 
[21] 
Stejně tak jsou dražší úvěry poskytované jako bezúčelové, tzv. americké hypotéky.18 
Úrokové sazby podle doby fixace 
Doba fixace úrokové sazby znamená, že po tuto dobu se poskytnutý hypoteční úvěr 
úročí sazbou sjednanou ve smlouvě bez ohledu na vývoj tržních úrokových sazeb.  
Banky nabízejí svým klientům různé doby fixace od jednoho roku, až po 15 let.  Obecně 
platí, že čím kratší dobu fixace si klient vybere, tím nižší získá úrok. Při volbě doby 
fixace je tedy třeba zohledňovat vývoj úrokových sazeb a snažit se prognózovat jejich 
vývoj. Pokud je očekáván spíše jejich nárůst, je vhodné uvažovat o delší době fixace, 
přestože úrokové sazby hypoték s delší fixací jsou vyšší než při fixaci kratší.19  
Při volbě doby fixace je také třeba nezapomenout na možnost předčasného částečného 
nebo úplného splacení hypotéky v době změny fixace úrokové sazby bez sankcí. 
Výhodou kratší doby fixace je tak větší flexibilita při umořování úvěru. Po skončení 
fixačního období je totiž možné hypotéku bez sankcí splatit. Některé banky klienty 
sankcionují za splacení hypotečního úvěru v jiném termínu, než právě během změny 
fixačního období.20 
Úrokové sazby podle výše zajištění 
Výše úrokové sazby rovněž závisí na výši zajištění úvěru. Čím větší částku z hodnoty 
zastavované nemovitosti banka klientovi půjčí, tím je to pro ni rizikovější a tuto 
skutečnost si musí nechat klientem zaplatit v podobě vyšších úroků.  
Pokud například banka půjčuje na nemovitost v hodnotě dva miliony Kč pouze jeden 
milion Kč, znamená to, že klient má také své vlastní prostředky na financování této 
nemovitosti, což bance dává vyšší jistotu jeho splácení. 
Pokud by banka na výše zmíněnou nemovitost půjčila celé dva miliony Kč, nesla by 
riziko poklesu cen nemovitostí na realitním trhu, takže by tím pádem neměla poskytnutý 
hypoteční úvěr dostatečně zajištěný.21 
  
                                                 
18 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 5. vyd. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2009. 143 s. 
ISBN 978-80-247-2388-4. Kapitola 2.3: Hypotéky, s. 31 – 33. 
19 Co je doba fixace u hypotečního úvěru [online]. Web: iDNES.cz [citováno dne 3. února 2011]. 
Dostupné z: <http://finance.idnes.cz/viteze.asp?r=viteze&c=A050426_200542_viteze_jjj>.  
20 ONDROVÁ, E. Doba fixace úroku hypoték se prodlužuje [online]. Web: Finance.cz [citováno dne 3. 
února 2011]. Dostupné z: <http://www.finance.cz/zpravy/finance/31978-doba-fixace-uroku-hypotek-
se-prodluzuje/>.  
21 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 5. vyd. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2009. 143 s. 
ISBN 978-80-247-2388-4. Kapitola 2.3: Hypotéky, s. 31 – 33. 
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Úrokové sazby podle bonity dlužníka 
Bonita neboli kvalita jednotlivých klientů se posuzuje nejčastěji ze tří základních 
hledisek, a to 
• právních poměrů, 
• důvěryhodnosti, 
• hospodářské a finanční situace. 
Žadatel o úvěr nejprve musí prokázat, že je subjektem práva, což se děje zpravidla 
důkazy o své právní a faktické existenci (např. občanský průkaz). Fyzické osoby 
podnikající, popř. právnické osoby se prokazují výpisem z obchodního rejstříku, 
živnostenským listem, nebo jiným oprávněním k podnikatelské činnosti. 
Důvěryhodnost klienta se posuzuje např. v souvislosti se stabilitou jeho finančního 
hospodaření, přesným a včasným plněním jeho platebních a smluvních závazků (řádné 
placení daní, splátek úvěrů) nebo osobní znalostí klienta pracovníky hypoteční banky.22 
Při poskytování hypotečních úvěrů banky zpravidla požadují po svém klientovi 
k prokázání jeho hospodářské a finanční situace přehled jeho příjmů, z nichž by měl být 
hypoteční úvěr splácen. V případě, že tyto informace nepožadují, dochází 
k požadavkům banky na vyšší hodnotu zástavy, popř. vyšší úrokovou sazbu úvěru.23 
Souhrn faktorů a jejich působení na výši úrokové sazby hypotečního úvěru je uveden 
v následující tabulce. 
Tab. 1.2 – Stanovení výše úrokové sazby 
Faktory Výše úrokové sazby nízká   vysoká 
Účel úvěru vlastní bydlení → pronájem nemovitosti → bezúčelná hypotéka 
Doba fixace 1 rok → 3 roky → 5 let → 10 let → 15 let 
Výše zajištění úvěru hodnota zastavované nemovitosti: 50 % → 70 % → 85 % → 100 %
Bonita klienta prokázání příjmů → neprokázání příjmů 
zdroj: vlastní zpracování 
                                                 
22 SŮVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, a.s., 1997. 398 s. 
ISBN 80-902243-2-6. Kapitola 4 – C: Úvěrové postupy, s. 177 – 178. 
23 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 5. vyd. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2009. 143 s. 
ISBN 978-80-247-2388-4. Kapitola 2.3: Hypotéky, s. 31 – 33. 
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1.1.7 Čerpání hypotečních úvěrů 
Čerpání hypotečního úvěru může být buď jednorázové nebo postupné.  
Jednorázové čerpání je jednodušší a levnější. Obvykle se užívá tehdy, pokud jde 
o koupi nemovitosti, refinancování jiného úvěru nebo o získání majetkového podílu na 
nemovitosti, např. při vyplacení dědického podílu. Banka čerpané prostředky 
hypotečního úvěru zašle přímo prodávajícímu nemovitosti na účet určený v kupní 
smlouvě, při refinancování pak na účet věřitele.24 
K postupnému čerpání dochází tehdy, pokud dochází k vytváření nové nemovitosti 
formou její výstavby nebo ke zhodnocování již existující nemovitosti prostřednictvím 
její rekonstrukce, modernizace, oprav, apod. Většina bank postupuje tak, že prostředky 
zasílá přímo na účet dodavatele, a to na základě vystavených faktur. 
Postupné čerpání hypotečního úvěru může zkomplikovat skutečnost, kdy zákon 
stanovuje maximální možnou výši krytí úvěru nemovitostí. Aby bylo možné stavbu 
dokončit pomocí hypotečního úvěru, musí být počáteční hodnota rozestavěné stavby 
vyšší, než hodnota daná následujícím vzorcem: 
 
kde q je kvocient udávající maximálně možný podíl hypotečního úvěru na hodnotě celé 
nemovitosti, což je v současných podmínkách ČR hodnota 70 %.25 
Ze zákonitostí geometrické číselné řady lze také odvodit minimální požadovanou 
výchozí hodnotu rozestavěné nemovitosti, pokud má být dokončena za n počtu čerpání 
hypotečního úvěru. Tato hodnota se stanoví podle následujícího vzorce: 




kde P0 požadovaná výchozí hodnota nemovitosti, 
  P celková konečná hodnota nemovitosti 
  n počet dílčích částí poskytovaného úvěru.26 
                                                 
24  JAROŠOVÁ, J. Čerpání hypotečního úvěru není zadarmo [online]. Web: iDNES.cz [citováno dne 3. 
února 2011]. Dostupné z: <http://finance.idnes.cz/cerpani-hypotecniho-uveru-neni-zadarmo-fcz-
uver.asp?c=A070130_182443_fi_osobni_jjj>. 
25 SŮVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, a.s., 1997. 398 s. 
ISBN 80-902243-2-6. Kapitola 4 – B: Čerpání a splácení hypotečních úvěrů, s. 164 – 165. 
26 RADOVÁ, J. a kol. Finanční matematika pro každého. 7. vyd. Praha: Grada Publishing, a.s., 2009. 296 
s. ISBN 978-80-247-3291-6. Kapitola 10 – Hypoteční úvěry, s. 172. 
počáteční hodnota nemovitosti > konečná hodnota nemovitosti x (1-q) 
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Postupné čerpání hypotečního úvěru je nákladné, a to nejen kvůli tomu, že mohou být 
jednotlivé platby zpoplatněny. Jedná se zde především o to, že po celou dobu čerpání 
úvěru nedochází k umořování dluhu. Klient platí bance pouze úroky a splácet jistinu 
začíná až po úplném dočerpání úvěru, čímž se mohou celkové úrokové náklady 
podstatně zvýšit.27 
1.1.8 Splácení hypotečních úvěrů 
Hypoteční úvěry je možné splácet podobnými způsoby jako je čerpat, a to 
• jednorázově, 
• postupně, 
• kombinací obou metod. 
Jednorázové splácení hypotečního úvěru 
Metody jednorázového splácení se u hypotečních úvěrů využívají ve specifických 
případech, a to u následujících typů hypotečních úvěrů: 
• termínované hypoteční úvěry, 
• úvěry s neurčitou dobou splatnosti, 
• úvěry splatné na viděnou. 
Jednorázové splácení ve formě termínovaného hypotečního úvěru je většinou spojeno 
s životním pojištěním nebo stavebním spořením. O těchto způsobech financování 
nemovitostí bude pojednáno v následujících kapitolách. 
U hypotečních úvěrů s neurčitou dobou splatnosti platí, že klient hradí pouze úroky 
z úvěru a nesplácí jistinu s tím, že po jeho smrti na sebe vezme dluh dědic nebo bude 
jistina splacena z výnosu z prodeje nemovitosti. Pro banku se tak jedná o určitý typ 
získání věčné renty (věčného úroku), zatímco pro klienta znamená jakousi formu 
nájemného. Tento typ splácení existuje např. ve Švýcarsku. 
Hypoteční úvěry splatné na viděnou dávají klientovi možnost, aby dosud nesplacenou 
část jistiny splatil kdykoliv.28 
V České republice je nejčastější jednorázové splacení termínovaného hypotečního 
úvěru. 
                                                 
27 JAROŠOVÁ, J. Čerpání hypotečního úvěru není zadarmo [online]. Web: iDNES.cz [citováno dne 3. 
února 2011]. Dostupné z: <http://finance.idnes.cz/cerpani-hypotecniho-uveru-neni-zadarmo-fcz-
uver.asp?c=A070130_182443_fi_osobni_jjj>. 
28 SŮVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, a.s., 1997. 398 s. 
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Při anuitním splácení úvěru se při výpočtech využívá vzorců uvedených v příloze č. 1.31 
Degresivní splácení představuje splácení neměnné částky úmoru a úměrně poklesu 
doposud nesplacené jistiny snižující se částku úroku. Splátky mají tedy trvale klesající 
charakter. 
Progresivní splácení znamená v pravidelných intervalech rostoucí úmor, zpravidla 
roste aritmetickou řadou, zatímco částky úroku klesají úměrně ke klesající jistině. 
Splátky tak mají tzv. retardovaně rostoucí charakter, což znamená, že rostou pomaleji, 
než roste samotná částka úmoru.32 
Progresivní a degresivní splátky hypotečních úvěrů se prakticky vůbec nevidí. 
Nejčastějším typem splácení je splácení konstantními splátkami. 
Porovnání všech tří typů splácení úvěru je pomocí modelového hypotečního úvěru 
(výše úvěru 800 000 Kč, úroková sazba 11,5 % p.a., doba splácení 10 let) uvedeno 
v následující tabulce a grafech. 
Tab. 1.3 – Porovnání typů splácení úvěru 
Rok 
 
Degresivní splátky Konstantní splátky Progresivní splátky 
Úmor Úrok Splátka Úmor Úrok Splátka Úmor Úrok Splátka 
1 80 000,00 92 000,00 172 000,00 46 701,77 92 000,00 138 701,77 14 545,45 92 000,00 106 545,45 
2 80 000,00 82 800,00 162 800,00 52 072,47 86 629,30 138 701,77 29 090,90 90 327,27 119 418,17 
3 80 000,00 73 600,00 153 600,00 58 060,81 80 640,96 138 701,77 43 636,35 86 981,82 130 618,17 
4 80 000,00 64 400,00 144 400,00 64 737,80 73 963,97 138 701,77 58 181,80 81 963,64 140 145,44 
5 80 000,00 55 200,00 135 200,00 72 182,65 66 519,12 138 701,77 72 727,25 75 272,73 147 999,98 
6 80 000,00 46 000,00 126 000,00 80 483,65 58 218,12 138 701,77 87 272,70 66 909,10 154 181,80 
7 80 000,00 36 800,00 116 800,00 89 739,27 48 962,50 138 701,77 101 818,30 56 872,75 158 691,05 
8 80 000,00 27 600,00 107 600,00 100 059,29 38 642,48 138 701,77 116 363,60 45 163,65 161 527,25 
9 80 000,00 18 400,00 98 400,00 111 566,11 27 135,66 138 701,77 130 909,15 31 781,84 162 690,99 
10 80 000,00 9 200,00 89 200,00 124 396,11 14 305,66 138 701,77 145 454,50 16 727,30 162 181,80 
∑ 800 000 506 000 1 306 000 800 000 587 017,77 1 387 017,70 800 000,00 644 000,10 1 444 000,10 
zdroj: vlastní zpracování podle Sůvová, H. Specializované bankovnictví 
 
                                                 
31 RADOVÁ, J. a kol. Finanční matematika pro každého. 7. vyd. Praha: Grada Publishing, a.s., 2009. 296 
s. ISBN 978-80-247-3291-6. Kapitola 6 – Splácení úvěru, a. 127 – 131. 
32 SŮVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1. vyd. Praha: Bankovní institut, a.s., 1997. 398 s. 
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• byt nebo rodinný dům s jedním bytem, při jehož koupi byla využita tato 
podpora, musí po dobu jejího poskytování sloužit k trvalému bydlení žadatele 
a musí být v jeho výlučném vlastnictví (popř. v případě manželství ve 
společném jmění), 
• příspěvky se poskytují příjemci nebo nabyvateli k úvěru nebo jeho části 
určeným na koupi bytu nejvýše do částky 800 tis. Kč, nebo na koupi rodinného 
domu s jedním bytem nejvýše do částky 1,5 mil. Kč, 
• příspěvky lze poskytnout po dobu splácení úvěru, nejdéle však po dobu 10 let. 
Písemnou žádost o poskytnutí podpory předloží klient/žadatel hypoteční bance, u níž 
čerpá hypoteční úvěr a která je Ministerstvem pro místní rozvoj ČR zmocněna 
k přijímání žádostí a uzavírání smluv o poskytování podpory, nejdříve v den uzavření 
smlouvy o hypotečním úvěru a nejpozději v den zahájení jeho čerpání. K úvěrům, kde 
již bylo započato čerpání, není možné podporu poskytnout.33 
Výpočet výše státní podpory se provádí na základě "ideálního" průběhu splácení úvěru 
formou anuitní splátky. Nejprve se vypočítá anuitní splátka s úrokovou sazbou banky 
bez příspěvků, dále pak anuitní splátka s úrokovou sazbou banky sníženou o podporu 
státu. Rozdíl těchto splátek zaokrouhlený na celé Kč nahoru je výší státní podpory. 
Nová výše procentních bodů podpory se vyhlašuje vždy k 1. únoru příslušného 
kalendářního roku a činí při průměrné sazbě úroku  
• 8 % a více 4 procentní body, 
• menší než 8 % a vyšší nebo rovné 7 % 3 procentní body, 
• menší než 7 % a vyšší nebo rovné 6 % 2 procentní body, 
• menší než 6 % a vyšší nebo rovné 5 % 1 procentní bod; 
• menší než 5 %, příspěvek se neposkytuje.34 
  
                                                 
33 Dotace na hypotéku: Víte, zda máte nárok a kde ji získáte? [online]. Web: Našepeníze.cz, 2009 
[citováno dne 5. února 2011]. Dostupné z: <http://www.nasepenize.cz/dotace-na-hypoteku-vite-zda-
mate-narok-a-kde-ji-ziskate-5795>. 
34 Nařízení vlády č. 249/2002 Sb., o podmínkách poskytování příspěvků k hypotečnímu úvěru osobám 
mladším 36 let, ve znění pozdějších předpisů. 
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Snížení tedy vždy závisí na průměrné výši úrokových sazeb z hypotečních úvěrů. 
V následující tabulce jsou uvedeny výše státních podpor čerpaných mezi lety 2002 
a 2010. 
Tab. 1.4 – Výše státní podpory pro vymezená období 
Období Výše státní podpory 
1. 9. 2002 - 31. 1. 2003 3% body 
1. 2. 2003 – 31. 1. 2004 2% body 
1. 2. 2004 - 31. 1. 2005 1% bod 
1. 2. 2005 - 31. 1. 2006 0% bodů 
1. 2. 2006 - 31. 1. 2007 0% bodů 
1. 2. 2007 - 31. 1. 2008 0% bodů 
1. 2. 2008 - 31. 1. 2009 0% bodů 
1. 2. 2009 - 31. 1. 2010 1% bod 
zdroj: vlastní zpracování 
Výše úrokové dotace platí vždy po dobu platnosti úrokové sazby, kterou si klient 
s bankou sjedná, maximálně však po dobu pěti let. Po uplynutí této doby je výše dotace 
nově stanovena podle podmínek, které platí ke dni přepočtu.35 
1.1.10 Daňová úspora 
V roce 1998 přinesla novelizace zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů (dále jen 
„ZDP“) možnosti daňového zvýhodnění pro fyzické osoby, které řeší svou bytovou 
potřebu prostřednictvím hypotečního úvěru, úvěru ze stavebního spoření, popř. jiného 
úvěru určeného k financování bydlení. 
Konkrétně se jedná o § 15 odst. 10 a 11 ZDP, který stanoví, že fyzická osoba má 
možnost odečíst si od základu daně z příjmů fyzických osob částku zaplacenou na 
úrocích z hypotečního úvěru sníženou o státní finanční příspěvek, a to až do výše 
300 000 Kč ročně. Pokud jsou úroky placeny jen po část roku, nesmí nezdanitelná 
částka překročit jednu dvanáctinu maximální částky za každý měsíc jejich placení. 
                                                 
35 BUŘÍNSKÁ, B. Dotace hypoték se vrací: mladí lidé mohou na splátkách ušetřit tisíce korun ročně 
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[32] 
Průměrná úroková sazba bank u hypotečních úvěrů v polovině roku 2007 začala růst 
z přibližně 4,2 % p.a. až na 5,82 % p.a. (srpen 2008), kdy za posledních pět let dosáhla 
svého maxima. Od poloviny roku 2009 se postupně opět začala snižovat. V březnu 2011 
byla její hodnota 4,27 % p.a. Vývoj průměrné úrokové sazby je zobrazen v následujícím 
grafu. 
 
Graf 1.6 – Průměrná úroková sazba hypotečních úvěrů v jednotlivých letech 
zdroj: vlastní zpracování podle údajů z http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/ 
1.2 Stavební spoření 
Stavební spoření patří mezi klasické možnosti financování bydlení. Jeho použití je 
primárně určeno pro bytové potřeby, na druhou stranu má také další způsoby svého 
využití, což z něj činí velmi oblíbený spořící produkt. 
1.2.1 Historie stavebního spoření 
Počátky stavebního spoření jsou kladeny do Anglie, kde v Birminghamu v roce 1775 
vzniklo sdružení Ketley’s Builfing Society. Jeho členové poskytovali vklady do 
zvláštního fondu, z něhož byly následně financovány úvěry na jejich bytové účely na 
základě losování. 
V kontinentální Evropě se první stavební spořitelna objevila v Německu. V roce 1885 
založil pastor von Bondeschwingh v Bielefeldu instituci známou jako „Stavební 
spořitelna pro každého“. Velký rozkvět však stavební spoření v Německu zažilo po 
první světové válce v letech 1924 až 1929. O rozvoj se tehdy zasadil především Georg 
Kropp, zakladatel tzv. Společenství přátel, které již tři roky po založení přidělilo první 
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[33] 
Koncem třicátých let dvacátého století došlo v systému k první zásadní změně. Bylo 
zavedeno kritérium pro získání úvěru, tzv. hodnotící číslo. Do té doby byl systém 
založen na losování. 
Mezi lety 1948 a 1971 došlo v Německu k enormnímu nárůstu počtu uzavřených smluv 
o stavebním spoření. Zatímco na počátku zmíněného období jich bylo jen lehce přes 
300 tisíc, o 23 let později jejich počet převyšoval 12 milionů. Přijetím zákona 
o stavebním spoření, který vstoupil v platnost v roce 1973, byl pak vytvořen jednotný 
rámec pro podnikání v této oblasti. 
V první polovině devadesátých let se stavební spoření začalo rozšiřovat i do východní 
Evropy, zejména se pak rozvíjelo v České republice, na Slovensku a v Maďarsku.  
Dnes má stavební spoření své pevné místo v systému i v Chorvatsku a Rumunsku 
a pomalu začíná získávat na oblibě i v Číně.39 
1.2.2 Právní úprava stavebního spoření v České republice 
Stavební spoření je v právní rovině upraveno zákonem č. 96/1993 Sb., o stavebním 
spoření a státní podpoře stavebního spoření, ve znění pozdějších předpisů (dále jen 
„zákon o stavebním spoření“). 
Tento zákon, jak již z názvu vyplývá, je rozdělen na dvě základní části, a to na 
• stavební spoření, které spočívá v přijímání vkladů od účastníků stavebního 
spoření, poskytování úvěrů účastníkům stavebního spoření a v poskytování 
příspěvku fyzickým osobám, a 
• státní podporu. 
Stavební spoření může být poskytováno pouze stavebními spořitelnami. Těmi jsou 
banky vykonávající pouze činnosti povolené v bankovní licenci, mezi kterými musí být 
i stavební spoření.  
1.2.3 Základní pojmy vyskytující se v oblasti stavebního spoření 
Zákon o stavebním spoření vymezuje i některé základní pojmy, které je vhodné pro 
sjednání stavebního spoření u některé ze stavebních spořitelen znát. 
Účastníkem stavebního spoření je fyzická nebo právnická osoba, která uzavře se 
stavební spořitelnou písemnou smlouvu o stavebním spoření. U smluv uzavřených do 
31. 12. 2003 mohla být účastníkem stavebního spoření pouze ta fyzická osoba, která 
měla trvalý pobyt na území ČR a rodné číslo přidělené příslušným orgánem ČR. Stejně 
tak mohla být u těchto smluv účastníkem stavebního spoření pouze právnická osoba, 
                                                 
39 Počátky stavebního spoření [online]. Web: Asociace českých stavebních spořitelen, 2011 [citováno dne 
10. února 2011]. Dostupné z: <http://www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/historie-stavebniho-sporeni/>. 
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která měla sídlo na území ČR a identifikační číslo přidělené příslušným orgánem ČR. 
Tyto podmínky byly zrušeny a u  smluv uzavřených od 1. 1. 2004 tak může být 
účastníkem každá fyzická i právnická osoba bez ohledu na svoji státní příslušnost, 
trvalý pobyt či sídlo apod.40 
Cílová částka je částka sjednaná ve smlouvě o stavebním spoření. Vyjadřuje budoucí 
potřebu finančních prostředků účastníka pro realizaci jeho bytových potřeb. Cílová 
částka je stanovována účastníkem podle jeho cílů a možností. Rovná se součtu vkladů, 
státní podpory, úvěru ze stavebního spoření a úroků z vkladů a státní podpory, po 
odečtení daně z příjmů z těchto úroků (srážková daň). Překročení cílové částky se 
nepřipouští, je však možné cílovou částku zvýšit.41 
Doba spoření začíná dnem uzavření smlouvy o stavebním spoření. Jedná se o první fázi 
stavebního spoření, v níž účastník ukládá finanční prostředky na vkladový účet zřízený 
u stavební spořitelny, ta uspořenou částku úročí a dále jsou účastníku na tento účet 
připisovány zálohy státní podpory, pokud jsou splněny všechny zákonné podmínky 
nároku. Doba spoření končí buď vyplacením uspořené částky, nebo dnem uzavření 
smlouvy o úvěru ze stavebního spoření, nejdříve však uplynutím čekací doby stanovené 
obchodními podmínkami. Nejpozději končí doba spoření dnem ukončení smlouvy 
o stavebním spoření nebo zánikem právnické osoby jako účastníka.42 
Čekací doba je doba, před jejímž uplynutím nelze účastníkovi stavebního spoření 
poskytnout úvěr ze stavebního spoření. Minimální délka této doby je zákonem 
stanoveny na 24 měsíců od počátku doby spoření.43 
Bytovými potřebami se podle § 6 zákona o stavebním spoření rozumí např.  
• výstavba bytového nebo rodinného domu nebo bytu, 
• změna stavby na bytový dům, rodinný dům nebo byt, 
• koupě bytového, rodinného domu nebo bytu včetně rozestavěné stavby těchto 
domů nebo bytu, 
• koupě pozemku v souvislosti s výstavbou, 
                                                 
40 Účastník stavebního spoření [online]. Web: Asociace českých stavebních spořitelen, 2011 [citováno 
dne 27. února 2011]. Dostupné z: <http://www.acss.cz/cz/prakticke/slovnik-pojmu/ucastnik-
stavebniho-sporeni/>. 
41 Cílová částka [online]. Web: Asociace českých stavebních spořitelen, 2011 [citováno dne 27. února 
2011]. Dostupné z: <http://www.acss.cz/cz/prakticke/slovnik-pojmu/cilova-castka/>. 
42 Doba spoření [online]. Web: Asociace českých stavebních spořitelen, 2011 [citováno dne 27. února 
2011]. Dostupné z: <http://www.acss.cz/cz/prakticke/slovnik-pojmu/doba-sporeni/>. 
43 Čekací doba [online]. Web: Asociace českých stavebních spořitelen, 2011 [citováno dne 27. února 
2011]. Dostupné z: <<http://www.acss.cz/cz/prakticke/slovnik-pojmu/cekaci-doba/>. 
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• splacení členského vkladu nebo podílu v právnické osobě, stane-li se účastník 
nájemcem bytu, popř. bude mít jiné právo užívání k bytu, 
• změna stavby, údržba stavby nebo udržovací práce, 
• splacení úvěru nebo půjčky použitých na financování bytových potřeb. 
Hodnotící číslo, nebo také ukazatel zhodnocení či bodové hodnocení, je jednou 
z podmínek pro poskytnutí úvěru ze stavebního spoření. Jedná se prakticky o výkon 
účastníka upravený tak, aby byl snadno měřitelný, a je vztažen relativně k výši cílové 
částky. V podmínkách smlouvy o stavebním spoření je zpravidla zakotveno, jaké 
hodnoty hodnotícího čísla je třeba dosáhnout, aby měl účastník nárok na úvěr ze 
stavebního spoření. Tím je tedy stanoven požadavek na dosažení minimálního spořicího 
výkonu potřebného pro poskytnutí úvěru. Spořicím výkonem se pak rozumí buď úroky, 
nebo suma zůstatků na účtu stavebního spoření.44 
1.2.4 Fáze stavebního spoření 
Proces stavebního spoření je rozdělen na dvě fáze, a to na 
• fázi spořicí, 
• fázi úvěrovou. 
Fáze spoření je první a povinnou částí celého stavebního spoření. Úvěrová fáze nemusí 
v některých případech nastat, záleží pouze na účastníkovi stavebního spoření, zda 
možnosti úvěru ze stavebního spoření využije nebo ne. 
Spořicí fáze 
Prvním krokem při založení stavebního spoření je uzavřené písemné smlouvy 
o stavebním spoření mezi účastníkem a stavební spořitelnou. Ve smlouvě je dohodnuta 
cílová částka, úroková sazba a podmínky spoření. 
V průběhu spořicí fáze jsou na vkladový účet ukládány smluvené částky. Může jít 
o vklady pravidelné měsíční, půlroční, popř. roční, nebo o vklady nepravidelné. Tyto 
částky jsou pak úročeny smluvenou fixní úrokovou sazbou a jednou ročně je k nim 
připisována státní podpora. 
Doba spoření není nijak maximálně omezena. Pokud však klient nemá v úmyslu využít 
úvěru ze stavebního spoření a zároveň nechce přijít o státní podporu, musí doba spoření 
činit minimálně šest let. Po uplynutí této doby může klient vypovědět smlouvu 
                                                 
44 KIELAR, P. Matematika stavebního spoření. 1. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2010. 142 s. ISBN 978-80-
86929-63-7. Kapitola 7: Hodnotící číslo a způsob jeho výpočtu, s. 62 – 66. 
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o stavebním spoření a finanční prostředky uložené na vkladovém účtu použít na 
jakýkoliv účel nebo může spořit dále až do doby dosažení cílové částky.45 
Státní podpora je poskytována ze státního rozpočtu formou ročních záloh. Má na ni 
nárok účastník, který je klientem stavební spořitelny nejméně po dobu šesti let nebo 
nejdříve po dvou letech čerpá úvěr ze stavebního spoření. 
Poskytovaná státní podpora činí 10 % z částky naspořené v příslušném kalendářním 
roce, maximálně však z částky 20 000 Kč, a je na účet stavebního spoření připisována 
zpravidla v březnu následujícího roku.  
Pro výpočet výše naspořených finančních prostředků je třeba znát základní vzorce pro 
krátkodobé a dlouhodobé spoření. Úroky jsou na účet stavebního spoření připisovány 
vždy ke konci roku, proto se jedná o spoření polhůtní. Tyto vzorce jsou uvedeny 
v příloze č. 2. 
Částka pro výpočet státní podpory (CVSP) se skládá z několika částí, a to z 
• celkové naspořené částky za příslušný rok, 
• úroku z částky, která byla naspořena na konci předchozího roku, 
• úroku z dříve připsané státní podpory (protože je státní podpora připisována na 
vkladový účet až v březnu následujícího roku, je třeba při jejím úročení v prvním 
roce poskytnutí počítat jen s 9/12 ročního úroku). 
Pro znázornění pohybů na vkladovém účtu stavebního spoření a objasnění výpočtů ve 
stavebním spoření je určen následující modelový příklad (měsíční úložka 800 Kč, 
úroková sazba 2 % p.a., doba spoření 6 let).46 
Tab. 1.5 – Výpočet stavebního spoření 















1 800 9 600 9 688 9 688 968,80 14,53 
2 800 9 600 19 569,76 9 896,29 989,63 34,22 
3 800 9 600 29 649,16 10 113,62 1 011,36 54,34 
4 800 9 600 39 930,14 10 335,32 1 033,53 74,90 
5 800 9 600 50 416,74 10 561,50 1 056,15 95,91 
6 800 9 600 61 113,08 10 792,24 1 079,22 − 
Celkem − 57 600 − − 6 138,70 273,90 
zdroj: vlastní zpracování podle Radová, J. Finanční matematika pro každého 
                                                 
45 Stavební spoření [online]. Web: Měšec.cz [citováno dne 27. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.mesec.cz/bydleni/stavebni-sporeni/pruvodce/>. 
46 RADOVÁ, J. a kol. Finanční matematika pro každého. 7. vyd. Praha: Grada Publishing, a.s., 2009. 296 
s. ISBN 978-80-247-3291-6. Kapitola 4 – Spoření, s. 105 – 107. 




Úvěr ze stavebního spoření, někdy také nazýván jako klasický nebo řádný úvěr, 
představuje původní produkt stavebních spořitelen spojený se samotným stavebním 
spořením. Možnost využití úvěru je omezena několika podmínkami. První z nich je 
samozřejmě existence stavebního spoření, dále pak uplynutí dvouleté čekací lhůty, 
naspoření určitého procenta z cílové částky stanovené ve smlouvě o stavebním spoření 
a dosažení požadované výše hodnotícího čísla. 47 
Úvěr lze poskytnout pouze pro financování bytových potřeb účastníka, kterými se 
rozumí i financování těchto potřeb osob blízkých. Pokud by úvěrem nebyly financovány 
bytové potřeby, účastníku by byla odebrána státní podpora.48 
Klienti žádají nejčastěji o přidělení celé cílové částky, je možné požádat i jen o její část. 
Částka může být čerpána jednorázově, postupně i zálohově. Úvěr může být v podstatě 
jakkoliv vysoký, v praxi se běžně využívá sloučení více smluv o stavebním spoření 
k získání vyšší částky. 
Splácení úvěru začíná zpravidla bezprostředně po zahájení jeho čerpání formou 
měsíčních splátek, které obsahují splátku jistiny úvěru a úroky z úvěru. Úroky z úvěru 
ze stavebního spoření lze podobně jako úroky z hypotečních úvěrů odečíst od základu 
daně z příjmů fyzických osob. 
Na rozdíl od hypotečních úvěrů existuje u úvěrů ze stavebního spoření možnost splatit 
kdykoliv část úvěru prostřednictvím mimořádné splátky bez jakýchkoliv sankčních 
poplatků. Doba splatnosti tak více méně závisí na klientovi.49 
                                                 
47 Úvěr ze stavebního spoření [online]. Web: Finance.cz [citováno dne 28. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/stavebni-sporeni-radne-uvery/uver-ze-
stavebniho-sporeni/>. 
48 Použití účelového úvěru [online]. Web: Finance.cz [citováno dne 28. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/stavebni-sporeni-radne-uvery/ucelovost-
uveru/>. 
49 Fáze úvěru [online]. Web: Měšec.cz, 2011 [citováno dne 28. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.mesec.cz/bydleni/stavebni-sporeni/pruvodce/faze-uveru/>. 




Obr. 1.1 – Průběh stavebního spoření 
zdroj: vlastní zpracování podle Kielar, P. Matematika stavebního spoření 
1.2.5 Překlenovací úvěr 
Pokud účastník stavebního spoření nesplní některou z podmínek pro poskytnutí úvěru 
ze stavebního spoření, může požádat stavební spořitelnu o tzv. překlenovací úvěr. Ten 
slouží zejména k rychlému získání finančních prostředků a k překonání doby mezi 
uzavřením smlouvy o stavebním spoření a získáním nároku na řádný úvěr.  
Na jeho poskytnutí však neexistuje právní nárok. Účastník musí splnit podmínky 
stanovené stavební spořitelnou, mezi které patří např. složení určitého procenta z cílové 
částky na vkladový účet, prokázání dostatečných příjmů nebo zajištění úvěru.50 
Doba trvání překlenovacího úvěru se může pohybovat od několika měsíců až po celou 
dobu fáze spoření. 
Úvěr je splácen jednorázově v okamžiku přidělení cílové částky, nikoliv postupně, jak 
je tomu u klasických úvěrů. Po dobu trvání překlenovacího úvěru platí účastník pouze 
úroky z tohoto úvěru a paralelně s tím spoří na vkladovém účtu. Měsíční finanční 
zatížení účastníka tak obsahuje jak úroky z úvěru, tak pravidelné měsíční vklady na účet 
stavebního spoření. Některé stavební spořitelny ve svých obchodních podmínkách 
                                                 
50 Překlenovací úvěry [online]. Web: Měšec.cz [citováno dne 28. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.mesec.cz/bydleni/stavebni-sporeni/pruvodce/preklenovaci-uvery/>. 
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umožňují jednorázové složení částky na účet spoření, popř. spoření vyšších než 
dohodnutých částek.51 
Nevýhodou překlenovacího úvěru je skutečnost, že nelze splácet postupně, ale platí se 
z něj pouze úroky, takže jistina se nesnižuje, tzn. že placené úroky jsou ve stále stejné 
výši a také se nesnižují. Překlenovací úvěr je splacen až v okamžiku, kdy je účastníku 
přidělena cílová částka a tato mu není vyplacena, ale je použita právě na splacení 
překlenovacího úvěru. Teprve splacením překlenovacího úvěru se začíná s klasickým 
splácením nyní již řádného úvěru, kterým se snižuje jistina a tím se i zaplacené úroky 
v čase snižují. 
Naopak výhodou je, že zaplacené úroky z překlenovacího úvěru je možné odečíst od 
základu daně z příjmů fyzických osob.52 
 
Obr. 1.2 – Překlenovací úvěr 
Zdroj: vlastní zpracování podle Kielar, P. Matematika stavebního spoření 
  
                                                 
51 KIELAR, P. Matematika stavebního spoření. 1. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2010. 142 s. ISBN 978-80-
86929-63-7. Kapitola 2: Stavební spoření očima klienta, s. 18. 
52 Překlenovací úvěry [online]. Web: Měšec.cz [citováno dne 28. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.mesec.cz/bydleni/stavebni-sporeni/pruvodce/preklenovaci-uvery/>. 
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1.2.6 Stavební spoření v číslech 
V roce 2010 bylo podle údajů, které stavební spořitelny Ministerstvu financí České 
republiky poskytly, uzavřeno celkem cca 533 tisíc nových smluv o stavebním spoření 
s celkovou hodnotou cílové částky 160 mld. Kč. Průměrná cílová částka  u těchto smluv 
uzavřených fyzickými osobami dosáhla výše 300 tisíc Kč. V porovnání s předchozím 
rokem 2009, kdy počet nově uzavřených smluv dosáhl cca 575 tisíc a průměrná cílová 
částka u fyzických osob dosáhla výše 309 tisíc Kč, došlo v roce 2010 v poklesu 
uzavřených smluv o 42 tisíc smluv při současném poklesu průměrné cílové částky 
o 9 tisíc Kč.53 
 
Graf 1.7 – Nově uzavřené smlouvy o stavebním spoření a průměrná cílová částka u těchto 
smluv uzavřených občany 
zdroj: vlastní zpracování podle údajů z www.mfcr.cz 
Počet úvěrů spojených se stavebním spořením rok od roku roste. Zatímco v roce 1999 
bylo poskytnuto přibližně 290 tisíc těchto úvěrů, v roce 2010 jejich počet vzrostl téměř 
na čtyřnásobek, tzn. na přibližně jeden milion.  
  
                                                 
53  Základní ukazatele vývoje stavebního spoření v České republice – rok 2010 [online]. Web: 
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V zásadě existují čtyři úrovně této kombinace: 
• Při koupi nebo stavbě nemovitosti jsou banky ochotny poskytnout svým 
klientům hypoteční úvěr jen do určité výše z odhadované hodnoty zastavované 
nemovitosti, málokdy se jedná o celých sto procent. Tuto část tedy klient 
pokryje z prostředků hypotečního úvěru, zbývající část je možno uhradit úvěrem 
ze stavebního spoření. 
Výhodou této varianty je, že jsou spláceny pouze skutečně vypůjčené prostředky, 
úroková sazba je zpravidla nižší než u klasických bankovních úvěrů a zaplacené úroky 
lze odečíst od základu daně z příjmů fyzických osob. Nevýhodou je skutečnost, že 
prostředky z úvěru ze stavebního spoření nejsou vyplaceny hned, ale až několik měsíců 
po podání žádosti o úvěr. Proto je lepší, pokud klient ví, že bude tuto možnost využívat, 
zažádat o úvěr ze stavebního spoření s předstihem, aby v momentě, kdy bude kupovat, 
popř. stavět nemovitost, měl potřebné finanční prostředky k dispozici. 
• Klientovi končí fixace úrokové sazby u hypotečního úvěru, takže je možné 
zbytek dlužné částky uhradit mimořádnou splátkou z prostředků, které má 
uloženy na účtu stavebního spoření, popř. přijetím řádného nebo překlenovacího 
úvěru ze stavebního spoření. 
• Klientovi končí fixace úrokové sazby u hypotéky a bude uzavírat smlouvu na 
další období. Banka mu však není schopna nabídnout výhodnou úrokovou sazbu. 
Klient proto může celou výši nesplaceného zůstatku hypotéky refinancovat 
překlenovacím úvěrem ze stavebního spoření.55 
• Klient místo splácení jistiny i úroků u hypotečního úvěru splácí pouze úroky, 
částky odpovídající splátkám jistiny spoří na účet stavebního spoření. Jakmile 
splní podmínky pro přidělení úvěru ze stavebního spoření, vezme si úvěr a ten 
použije k jednorázovému splacení části hypotéky. Tím výrazně sníží jistinu 
hypotéky, kterou začne splácet obvyklým anuitním způsobem, tzn. že začne 
splácet úrok i úmor zároveň. 
Výhodou této kombinace hypotečního úvěru se stavebním spořením je, že v průběhu 
spoření je možné využívat státních podpor a vytvářet si tak jednodušeji zdroje pro 
jednorázové splacení části hypotéky. Tímto splacením dojde k výraznému snížení 
jistiny a tím se i výrazně sníží další požadované úroky. Nevýhodou je, že poté, co klient 
splní podmínky pro přidělené řádného úvěru ze stavebního spoření, začne kromě 
hypotečního úvěru (úroku i úmoru) splácet i úvěr ze stavebního spoření, čímž vzroste 
jeho finanční zatížení. Po splacení úvěru ze stavebního spoření však na druhou stranu 
dojde k výraznému snížení finančního zatížení klienta, protože splátky jistiny 
                                                 
55  TOKAN, L. Kombinace hypotéky a úvěru ze stavebního spoření. Kdy a jak? [online]. Web: 
Hypoindex.cz [citováno dne 24. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.hypoindex.cz/clanky/kombinace-hypoteky-a-uveru-ze-stavebniho-sporeni-kdy-a-jak/>. 
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hypotečního úvěru budou nižší, než by byly za normálních okolností v případě 
klasického postupného splácení úvěru bez využití mimořádné splátky.56 
1.3.2 Kombinace hypotečního úvěru a životního pojištění 
Hypoteční úvěr lze kombinovat i s kapitálovým, popř. investičním životním pojištěním. 
Princip je podobný jako v poslední uvedené kombinaci hypotéky se stavebním 
spořením. Kromě hypotéky si klient založí i životní pojištění, kam spoří peníze. 
V průběhu splácení hypotéky pak bance splácí pouze úroky a nesplácí jistinu. Na účtu 
životního pojištění se mu peníze průběžně zhodnocují a na konci splatnosti hypotéky je 
tato pomocí naspořených a zhodnocených prostředků splacena. 
Výhodou této kombinace je, že klient banky je po celou dobu splácení hypotéky 
pojištěn. Výše jistiny hypotečního úvěru se nesnižuje, na úrocích tedy zaplatí klient více 
a za jistou výhodu lze tedy považovat skutečnost, že je možné odečíst větší částku od 
základu daně z příjmů. Při splnění podmínek daných zákonem lze rovněž od základu 
daně odečíst i zaplacené pojistné. Některé banky také nabízejí zvýhodněné úrokové 
sazby v případech, kdy má jejich klient žádající o poskytnutí hypotečního úvěru 
uzavřeno také životní pojištění. 
Základní nevýhodou tohoto přístupu je vysoké finanční zatížení, protože po dobu 
splácení hypotéky platí klient jednak úroky bance, jednak měsíční příspěvky na životní 
pojištění. Díky tomu je celková měsíční zátěž často vyšší než u klasického anuitního 
splácení hypotéky. 57 
1.3.3 Státní fond rozvoje bydlení 
Státní fond rozvoje bydlení (dále jen „SFRB“) je mimorozpočtový fond, který rozděluje 
prostředky čerpané ze státního rozpočtu v rámci jednotlivých programů na podporu 
bydlení. Jedním z takových programů je i program označovaný jako „Úvěr 300“, který 
vychází z nařízení vlády č. 616/2004 Sb., o použití prostředků Státního fondu rozvoje 
bydlení formou úvěru na úhradu části nákladů spojených s výstavbou nebo pořízením 
bytu některými osobami mladšími 36 let, ve znění pozdějších předpisů. 
Úvěr poskytuje SFRB mladým lidem, kteří spadají do jedné z níže uvedených skupin: 
• mladí lidé žijící v manželství, kdy alespoň jeden z manželů v roce podání žádosti 
nedosáhne věku 36 let, 
                                                 
56 Kombinace stavebního spoření a hypotéky [online]. Web: iDNES.cz [citováno dne 24. února 2011]. 
Dostupné z: <http://finance.idnes.cz/viteze.asp?r=viteze&c=A001024_000001_viteze_66>. 
57 RUML, M. Kombinace hypotéky a životního pojištění: Ano či ne? [online]. Web: Finance.cz [citováno 
dne 25. února 2011]. Dostupné z: <http://www.finance.cz/zpravy/finance/100414-kombinace-
hypoteky-a-zivotniho-pojisteni-ano-ci-ne-/>. 
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• samostatné osoby, které v roce podání žádosti nedosáhnou věku 36 let, pokud 
pečují trvale nejméně o jedno nezletilé dítě, přičemž může jít i o dítě osvojené. 
Maximální výše úvěru je stanovena na 300 000 Kč. Úvěr je splatný nejdéle do 20 let 
a úročí se dvěma procenty ročně. 
SFRB požaduje podobně jako banka k poskytnutému úvěru zajišťovací instrument. 
Většinou se jedná o ručitelský závazek, je možné ale dohodnout i jinou formu zajištění. 
Zástava nemovitostí se zpravidla ponechává na čerpání hypotečního úvěru u banky, aby 
jejím použitím nebyla vyčerpána možnost získání finančních prostředků z více zdrojů, 
ne pouze z SFRB. 
Se splácením jistiny nemusí být započato současně s čerpáním úvěru. Její počátek může 
být na žádost příjemce úvěru odložen až na dobu deseti let ode dne započetí čerpání 
úvěru. Po dobu nesplácení jistiny platí příjemce pouze úrok. Celková doba splatnosti 
však nesmí přesáhnout dvacet let. 
Úvěr je možné použít k financování výstavby či koupě bytu nebo rodinného domu, 
popř. úhrad spojených s bydlením v družstevní formě. Příjemce není při žádosti o úvěr 
limitován velikostí bytu nebo rodinného domu. 
V případě narození dítěte v průběhu splácení jistiny úvěru může být na základě žádosti 
část nesplacené jistiny snížena o 30 000 Kč za každé narozené, příp. osvojené dítě. 
Úvěr není možné poskytnout osobě, která je vlastníkem bytu, bytového domu, 
rodinného domu nebo nájemcem družstevního bytu. Takovýmto vlastníkem nesmí být 
ani manžel nebo manželka žadatele o úvěr. Úvěr z prostředků SFRB rovněž nelze 
poskytnou stejné osobě opakovaně nebo na výstavbu nebo pořízení bytu, který již byl 
z tohoto fondu financován. 
Jedinou nevýhodou tohoto způsobu financování bydlení je, že na rozdíl od hypotečních 
úvěrů nebo stavebního spoření není možné zaplacené úroky z poskytnutého úvěru 
odečíst podle ZDP od základu daně z příjmů fyzických osob.58 
1.3.4 Půjčky v rodině a u známých 
Půjčování prostředků v rodinném kruhu nebo u známých z práce nebo volného času 
jsou oblíbeným a využívaným prostředkem. Jejich poskytování nevyžaduje žádné 
formality, navíc je bezúročné. Je třeba se nad nimi ale zamyslet z jiného pohledu, a to 
z hlediska časového. 
Pokud by si chtěl manželský pár půjčit od rodičů místo od banky 500 000 Kč na 
financování bydlení, musel by zvolit při jejich splácení mezi omezením sebe samého a 
                                                 
58 Úvěr 300 [online]. Web: Státní fond rozvoje bydlení [citováno dne 22. února 2011]. Dostupné z: 
<http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/uver-300>. 
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omezením rodičů. Pokud by chtěli vrátit půjčené finanční prostředky za 5 let, museli by 
naspořit 100 000 Kč ročně, což znamená měsíční úsporu asi 8 500 Kč. To by znamenalo 
velké omezení jejich měsíčního rozpočtu. Na druhou stranu, pokud by chtěli splácet 
cca 2 500 Kč měsíčně, trvalo by jim to necelých 17 let. To by bylo zase velké omezení 
rodičů. 
Při půjčkách v rodině, popř. u známých je tedy nutné nejen zvažovat jednoduchost 
a neplacení úroků, ale i ostatní faktory, které mohou být výhodné a nevýhodné pro obě 
zúčastněné strany.59 
                                                 
59 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 5. vyd. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2009. 143 s. 
ISBN 978-80-247-2388-4. Kapitola 2: Produkty pro financování bydlení, s. 20. 
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2 ANALÝZA SOUDOBÉHO TRHU S HYPOTEČNÍMI ÚVĚRY A 
STAVEBNÍM SPOŘENÍM V ČESKÉ REPUBLICE 
Pro zpracování praktické části diplomové práce je nutno zjistit současný stav na trhu 
s hypotečními úvěry a trhu se stavebním spořením v České republice. Z tohoto důvodu 
je v následující kapitole provedena jejich analýza. Vzhledem k neustálému vývoji na 
výše zmíněných finančních trzích jsou zde uvedena data k 1. dubnu 2011. 
2.1 Analýza trhu hypotečních úvěrů 
Hypoteční úvěry má v současné době ve své nabídce 13 bank působících na území 
České republiky. Jsou jimi tyto banky: 
• Česká spořitelna, a.s., 
• Československá obchodní banka, a.s.,  
• GE Money Bank, a.s., 
• Hypoteční banka, a.s., 
• Komerční banka, a.s., 
• LBBW Bank CZ, a.s., 
• mBank, a.s., 
• Poštovní spořitelna, a.s., 
• Raiffeisenbank, a.s., 
• UniCredit Bank, a.s., 
• Volksbank, a.s., 
• Wüstenrot, a.s.. 
Nabídky jednotlivých bank jsou poměrně rozsáhlé, většina bank má ve své nabídce více 
různých typů hypotečních úvěrů. Přehled poskytovaných hypotečních úvěrů je uveden 
v příloze č. 4.60 
  
                                                 
60 Celá kapitola zpracována podle Srovnání hypotečních úvěrů [online]. Web: Finance.cz, 2011 [citováno 
dne 21. dubna 2011]. Dostupné z: <http://www.finance.cz/financovani-bydleni/hypoteky/srovnani/>. 
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Nabízené hypoteční úvěry jednotlivých bank v České republice se liší následujícími 
kritérii: 
• minimální a maximální výše úvěru, 
• minimální a maximální doba splácení, 
• poplatky za vedení úvěrového účtu a 
• doba vyřízení hypotečního úvěru. 
Minimální a maximální výše úvěru 
Většina bank poskytujících hypoteční úvěry má stanovenou minimální výši těchto úvěrů 
mezi 200 000Kč a 300 000 Kč. Pouze Česká spořitelna, a.s. se svým úvěrem Ideální 
hypotéka a mBank, a.s. se svým úvěrem mHypotéka Light s variabilní sazbou nemají 
stanovenou minimální povinnou výši hypotečního úvěru, takže klient si může tuto 
hranici sám bez omezení stanovit. 
Maximální výše hypotečního úvěru se u produktů jednotlivých hypotečních bank liší, 
většina z nich je však určena procentuální výší z hodnoty zastavované nemovitosti. 
Téměř každá banka má ve svém portfoliu produkt poskytující hypoteční úvěr do výše 
100 % hodnoty zastavované nemovitosti. Výjimku v těchto zavedených pravidlech 
určování maximální výše hypotečního úvěru tvoří Raiffeisenbank, a.s., ČSOB, a.s. 
a Hypoteční banka, a.s., jejichž produkty určují maximální výši poskytnutého 
hypotečního úvěru konkrétní částkou. U některých produktů mBank, a.s. není 
maximální výše hypotečního úvěru vůbec stanovena. 
Tab. 2.1 – Maximální výše hypotečního úvěru ve vybraných bankách v České republice 
Název banky Název produktu Maximální výše úvěru 
ČSOB ČSOB Hypotéka bez dokládání příjmů 5 000 000 Kč (max. 50 %) 
Hypoteční banka Hypotéka bez doložení příjmu 5 000 000 Kč (max. 50 %) 
mBank mHypotéka s fixní sazbou není stanovena 
mBank mHypotéka Light s fixní sazbou není stanovena 
mBank mHypotéka Light s variabilní sazbou není stanovena 
Raiffeisenbank Klasik až 90 %, max. 30 000 000 Kč 
Raiffeisenbank Hypoteční úvěr bez dokládání příjmu 30 000 000 Kč 
zdroj:vlastní zpracování podle http://www.finance.cz/financovani-bydleni/hypoteky/srovnani/ 
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Minimální a maximální doba splácení 
Minimální doba splácení se u většiny úvěrů pohybuje mezi třemi a pěti lety. Volksbank, 
a.s. a mBank, a.s. nemají minimální dobu splácení úvěru stanovenu, doba splácení 
úvěrů poskytnutých UniCredit Bank, a.s. je minimálně jednoroční. 
Maximální doba splácení úvěru je u většiny bank stanovena na 30 nebo 40 let. Některé 
banky však mají maximální možnou dobu splácení buď prodlouženou, nebo naopak 
zkrácenou. Dobu splácení prodlouženou na maximálních 45 let nabízí u všech svých 
produktů mBank. Oberbank StandardHypotéka nabízená Oberbank, a.s. poskytuje 
maximální dobu splácení úvěru v délce 25 let, hypoteční úvěr Profit od Raiffeisenbank, 
a.s. je možné splácet dokonce „pouhých“ 20 let. 
Poplatky za vedení úvěrového účtu 
Výše měsíčních poplatků za vedení úvěrového účtu se liší podle toho, zda se jedná 
o úvěr se státní podporou nebo úvěr bez státní podpory. U prvně zmiňovaných úvěrů se 
tyto poplatky u většiny bank pohybují okolo 150 Kč měsíčně. Komerční banka nabízí 
měsíční poplatky za tyto úvěry o padesát korun levněji. U úvěrů bez státní podpory činí 
měsíční výše poplatků u některých bank 220 Kč. Některé banky, jako např. 
Raiffeisenbank, a.s. nebo GE Money Bank, a.s., nedělají mezi úvěry se státní podporou 
a bez státní podpory rozdíl a nabízí jednotné měsíční poplatky ve výši 150 Kč. Česká 
spořitelna, a.s. má u svého produktu Ideální hypotéka stanovený základní měsíční 
poplatek ve výši 200 Kč, jeho celková výše pak závisí na dalších poskytovaných 
bankovních službách. Jediná mBank, a.s. má poplatky za vedení hypotečního úvěrového 
účtu v nulové výši. 
Doba vyřízení úvěru 
Standardní doba vyřízení hypotečního úvěru se pohybuje v rozmezí 3 až 5 pracovních 
dnů. Komerční banka, a.s. a mBank, a.s. mají stanoven horizont vyřízení úvěru od 
jednoho do 14 dnů. 
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2.2 Analýza trhu stavebního spoření 
V současné době působí na českém trhu pět stavebních spořitelen, které mají 
v bankovní licenci povoleny činnosti spojené s poskytováním stavebního spoření. 
Těmito bankami jsou: 
• Českomoravská stavební spořitelna, a.s., 
• Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s., 
• Raiffeisen stavební spořitelna, a.s., 
• Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. a 
• Wüstenrot stavební spořitelna, a.s.  
Přehled spořicích tarifů poskytovaných jednotlivými stavebními spořitelnami je uveden 
v příloze č. 5.61 Tyto tarify se liší následujícími kritérii: 
• úrok ze spoření, 
• minimální cílová částka, 
• poplatky za správu a vedení účtu, 
• úrok z běžného a překlenovacího úvěru, 
• poplatek za uzavření smlouvy o stavebním spoření, smlouvy o běžném 
a překlenovacím úvěru. 
Úrok ze spoření 
Úrok ze spoření je u většiny spořicích tarifů nabízených stavebními spořitelnami 
stanoven na 2 % p.a.. U spořicího tarifu Atraktiv (Českomoravská stavební spořitelna, 
a.s. – Liška) a Úvěrového tarifu (Raiffeisen stavební spořitelna, a.s.) je úrok ze 
stavebního spoření snížen na 1 % p.a.. Wüstenrot stavební spořitelna, a.s. má úrok ze 
stavebního spoření stanoven buď ve výši 1 % p.a. nebo 2,2 % p.a.. 
Minimální cílová částka 
Nejnižší minimální cílovou částku nabízí u svých spořicích tarifů stavební spořitelna 
Wüstenrot, která ji má stanovenu na 20 000 Kč. Stavební spořitelna České spořitelny, 
a.s. a Českomoravská stavební spořitelna, a.s. poskytují stavební spoření s minimální 
cílovou částkou 40 000 Kč. Minimální cílová částka ve výši 50 000 Kč musí být 
sjednána u stavebního spoření uzavíraného u Modré pyramidy stavební spořitelny, a.s. 
                                                 
61 Celá kapitola zpracována podle Spořící tarify stavebních spořitelen [online]. Web: Finance.cz, 2011 
[citováno dne 21. dubna 2011]. Dostupné z: <http://www.finance.cz/financovani-bydleni/stavebni-
sporeni/srovnani-sporicich-tarifu/>. 
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a Raiffeisen stavební spořitelny, a.s. Nejvyšší minimální cílovou částku lze v současné 
době nalézt u spořicího tarifu Perspektiv Českomoravské stavební spořitelny, a.s., kde je 
stanovena na 150 000 Kč. 
Poplatky za správu a vedení účtu 
Měsíční výše poplatků za správu a vedení účtu se u většiny stavebních spořitelen 
pohybuje kolem 300 Kč. Nejnižší poplatky nabízí stavební spořitelna Wüstenrot, a to ve 
výši 240 Kč za měsíc. 
Úrok z běžného a překlenovacího úvěru 
Úrok z běžného úvěru se pohybuje mezi 3 % (spořicí tarif Kredit pomalá – Modrá 
pyramida stavební spořitelna, a.s.) a 4,9 %, které poskytuje Raiffeisen stavební 
spořitelna, a.s. nebo Wüstenrot stavební spořitelna, a.s. 
Úrok z překlenovacího úvěru závisí na výši poskytovaného úvěru, době splácení 
i bonitě klienta. Proto se jeho výše jak u jednotlivých spořicích tarifů, tak 
i u jednotlivých klientů velmi liší. V současné době se pohybuje mezi 2,5 až 6,9 % p.a.. 
Poplatky za uzavření smluv 
Poplatek za uzavření smlouvy o stavebním spoření je u všech stavebních spořitelen 
kromě Stavební spořitelny České spořitelny, a.s. stanoven jako 1 % z cílové částky 
uvedené v uzavírané smlouvě. Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. má tento 
poplatek nižší, a to ve výši 0,5 % z uzavírané cílové částky. Většina stavebních 
spořitelen má rovněž uvedenou maximální výši tohoto poplatku. Jednotlivá omezení 
jsou uvedena v následující tabulce. 
Tab. 2.2 – Maximální výše poplatku za uzavření smlouvy o stavebním spoření u 
vybraných stavebních spořitelen v České republice 
Název banky Název tarifu Maximální výše poplatku 
ČMSS – Liška Atraktiv 15 000 Kč 
Modrá pyramida všechny tarify 10 000 Kč 
SSČS – Buřinka  Jednotný spořící tarif 7 500 Kč 
Wüstenrot SS všechny tarify 30 000 Kč 
zdroj:vlastní zpracování podle http://www.finance.cz/financovani-bydleni/stavebni-sporeni/srovnani-
sporicich-tarifu/ 
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Smlouva o běžném úvěru je u všech stavebních spořitelen uzavírána zdarma bez 
jakéhokoliv poplatku. 
Poplatky za uzavření smlouvy o překlenovacím úvěru jsou u většiny stavebních 
spořitelen stanoveny ve výši 1 % z hodnoty úvěru. Českomoravská stavební spořitelna, 
a.s. má tento poplatek stanoven v rozmezí 0 až 1 % z hodnoty meziúvěru. U Modré 
pyramidy stavební spořitelny, a.s., Raiffeisen stavební spořitelny, a.s. a Stavební 
spořitelny České spořitelny, a.s. je hodnota těchto poplatků omezena minimální, popř. 
maximální výší uvedenou v následující tabulce. Wüstenrot stavební spořitelna, a.s. 
nabízí svým klientům poplatek za uzavření smlouvy o překlenovacím úvěru ve výši 
0,5 % z cílové částky pro mladé do 30 let, kteří uzavřeli Vychytané spoření.  
Tab. 2.3 – Minimální a maximální výše poplatků za uzavřené smlouvy o překlenovacím 
úvěru u vybraných stavebních spořitelen v České republice 
Název banky Název tarifu Minimální / Maximální výše poplatku 
Modrá pyramida všechny tarify 7 500 Kč 
Raiffeisen SS všechny tarify 1 000 Kč / 15 000 Kč 
SSČS – Buřinka Jednotný spořící tarif 1 500 Kč / 7 500 Kč 
zdroj: vlastní zpracování podle http://www.finance.cz/financovani-bydleni/stavebni-sporeni/srovnani-
sporicich-tarifu/ 
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3 DEFINICE MODELOVÝCH KLIENTŮ A STANOVENÍ 
KRITÉRIÍ OPTIMÁLNÍHO ŘEŠENÍ 
Pro účely této části diplomové práce jsou specifikováni dva modeloví klienti, mladé 
manželské páry, které mají zájem o zakoupení nemovitosti do osobního vlastnictví 
a chtějí k jejímu financování využít některého z produktů finančního trhu, popř. jejich 
kombinací. Zároveň jsou zde stanovena kritéria pro vyhodnocení optimálního řešení 
bytové situace obou modelových klientů. 
3.1 Modelový klient A 
Manželé Adámkovi jsou mladý bezdětný manželský pár. Paní Adámková (30 let) má 
hrubý měsíční příjem 20 000 Kč. Pan Adámek (30 let) má hrubou mzdu ve výši 
25 000 Kč. Manželé chtějí pořídit nemovitost v Brně za cenu 1 500 000 Kč. Protože 
nemají žádné uspořené finanční prostředky, budou muset financovat celou hodnotu 
nemovitosti z cizích zdrojů. Měsíční rozpočet manželů Adámkových je uveden 
v příloze č. 3. Přestože jim měsíčně zůstane nevyužitých necelých 16 000 Kč, rozhodli 
se manželé Adámkovi, že jejich maximální měsíční částka vydaná na financování 
kupované nemovitosti nesmí přesáhnout 12 000 Kč. Manželé se dále rozhodli, že 
celková doba splácení kupované nemovitosti bude činit 30 let. Současně s nákupem 
nemovitosti uvažuje pan Adámek také o tom, že si uzavře životní pojištění.  
3.2 Modelový klient B 
Manželé Benešovi jsou mladý bezdětný manželský pár. Paní Benešová (30 let) má 
hrubý měsíční příjem 20 000 Kč. Pan Beneš (30 let) má hrubou mzdu ve výši 
25 000 Kč. Manželé chtějí pořídit nemovitost v Brně za cenu 1 500 000 Kč. Stejně jako 
manželé Adámkovi nemají ani manželé Benešovi žádné úspory, které by mohli použít 
na alespoň částečné financování kupované nemovitosti, a proto budou muset rovněž 
přistoupit k financování celé hodnoty nemovitosti cizími zdroji. Měsíční rozpočet 
manželů Benešových je stejný jako měsíční rozpočet manželů Adámkových a je uveden 
v příloze č. 3. Protože manželé Benešovi myslí na svou budoucnost a chtějí se určitým 
způsobem zabezpečit na stáří, rozhodli se, že měsíčně vynaloží na financování 
nemovitosti částku ve výši 12 000 Kč s tím, že v případě nevyužití celé hodnoty této 
částky na toto financování bude zbytek investován do vybraného podílového fondu. 
Celková doba takovéhoto finančního zatížení rodinného rozpočtu byla stanovena 
manželi Benešovými na 30 let. Pan Beneš rovněž uvažuje o tom, že si stejně jako pan 
Adámek uzavře životní pojištění. 
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3.3 Vymezení jednotlivých způsobů financování vlastního bydlení 
modelových klientů 
Pro oba modelové klienty byly vybrány čtyři konkrétní způsoby financování vlastního 
bydlení tak, aby byly splněny jejich zadané podmínky, zejména nutnost uzavření 
životního pojištění. Způsoby financování jsou pro oba klienty stejné s tím rozdílem, že 
modelový klient B (manželé Benešovi) navíc uskutečňují investice do podílového 
fondu. Těmito způsoby tedy jsou: 
• hypoteční úvěr + úvěr ze státního fondu rozvoje bydlení ČR + překlenovací úvěr 
ze stavebního spoření + rizikové životní pojištění, 
• hypoteční úvěr + rizikové životní pojištění, 
• hypoteční úvěr + kapitálové životní pojištění, 
• hypoteční úvěr + stavební spoření + rizikové životní pojištění. 
Přehled vybraných způsobů financování a jejich kombinací společně s částkami, které 
jsou těmito způsoby kryty, zobrazuje následující tabulka. 
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Tab. 3.1 – Přehled vybraných způsobů financování vlastního bydlení manželů 







Způsob Částka [tis Kč] Způsob 
Částka 
[tis Kč] 
A – 1 
Hypoteční úvěr  
70 % 1 050  
B – 1 
Hypoteční úvěr  
70 % 1 050  
















Rizikové životní pojištění 
Rizikové životní pojištění 
Investice do podílového fondu 
A – 2 
Hypoteční úvěr  
100 % 1 500 
B – 2 
Hypoteční úvěr  
100 % 1 500  
Rizikové životní pojištění 
Rizikové životní pojištění 
Investice do podílového fondu 
A – 3 
Hypoteční úvěr  
100 % 1 500  
B – 3 
Hypoteční úvěr  
100 % 1 500  
Kapitálové životní pojištění 
Kapitálové životní pojištění 
Investice do podílového fondu 
A – 4 
Hypoteční úvěr  
100 % 1 500  
B – 4 
Hypoteční úvěr  
100 % 1 500  
Stavební spoření Stavební spoření 
Rizikové životní pojištění 
Rizikové životní pojištění 
Investice do podílového fondu 
zdroj: vlastní zpracování 
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Pro výpočty byly použity v současné době nabízené konkrétní produkty především 
České spořitelny, a.s. a Poštovní spořitelny, a.s. Jedná se o následující produkty. 
Účelový hypoteční úvěr HUF 70 
Účelový hypoteční úvěr HUF 70 je klasická hypotéka poskytovaná Poštovní 
spořitelnou, a.s. Minimální výše úvěru činí 200 000 Kč, jeho maximální výše je 
omezena hodnotou 70 % z ceny zastavované nemovitosti. Úroková sazba při fixaci na 
5 let je stanovena na 4,65 % p.a..62  
Účelový hypoteční úvěr HUF 100 
Účelový hypoteční úvěr HUF 100 je klasická hypotéka poskytovaná Poštovní 
spořitelnou, a.s. Minimální výše úvěru činí 200 000 Kč, úvěr může být poskytnut 
maximálně do hodnoty 100 % z ceny zastavované nemovitosti. Úroková sazba při fixaci 
na 5 let je stanovena na 5,95 % p.a..63  
Stavební spoření České spořitelny – Buřinka 
Stavební spoření České spořitelny – Buřinka je úročeno roční úrokovou sazbou ve výši 
2 % p.a.. Minimální cílová částka je stanovena na 40 000 Kč. Úrok ze stavebního 
spoření je poskytován ve výši 4,75 % p.a., úrok z překlenovacího úvěru se pohybuje 
v rozmezí 4,2 až 5,9 % p.a..64 
Kapitálové životní pojištění KAPITÁL 
Kapitálové životní pojištění KAPITÁL je nabízeno Pojišťovnou České spořitelny, a.s. 
Toto pojištění představuje kombinaci pojištění a vytváření úspor. Jeho přednostmi jsou 
zejména nadstandardní garantované zhodnocení vložených prostředků a pojistná 
ochrana pro případ smrti a dožití.65 Pojištění KAPITÁL nabízí kromě garantované 
                                                 
62 Srovnání hypotečních úvěrů – Účelový hypoteční úvěr HUF 70 [online]. Web: Finance.cz, 2011 
[citováno dne 30. dubna 2011]. Dostupné z: <http://www.finance.cz/financovani-
bydleni/hypoteky/srovnani/du2214-94-postovni-sporitelna-ucelovy-hypotecni-uver-huf-70/>. 
63 Srovnání hypotečních úvěrů – Účelový hypoteční úvěr HUF 100 [online]. Web: Finance.cz, 2011 
[citováno dne 30. dubna 2011]. Dostupné z: <http://www.finance.cz/financovani-
bydleni/hypoteky/srovnani/du2214-93-postovni-sporitelna-ucelovy-hypotecni-uver-huf-100/>. 
64 Spořící tarify stavebních spořitelen – Jednotný spořící tarif [online]. Web: Finance.cz, 2011 [citováno 
dne 30. dubna 2011]. Dostupné z: <http://www.finance.cz/financovani-bydleni/stavebni-
sporeni/srovnani-sporicich-tarifu/du4429-1-sscs-burinka-jednotny-sporici-tarif/>. 
65 Kapitálové životní pojištění KAPITÁL [online]. Web: Web: Pojišťovna České spořitelny, a.s., 2011 
[citováno dne 30. dubna 2011]. Dostupné z: <http://www.pojistovnacs.cz/kapitalove-zivotni-pojisteni-
kapital/>. 
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technické úrokové míry také podíly na výnosech pojišťovny. Očekávané zhodnocení za 
rok 2011 je 3,79 % p.a.66 
Rizikové životní pojištění 
Protože u rizikového životního pojištění nedochází k žádnému zhodnocování vložených 
částek, nebyl vybrán žádný konkrétní produkt současného finančního trhu. 
Osobní portfolio 4 
Osobní portfolio 4 je produktem Investiční společnosti České spořitelny. Jedná se 
o růstový fond fondů s převahou cenných papírů dluhopisových a akciových fondů 
kolektivního investování, který je určen pro střednědobé investování. Cílem investiční 
politiky je dosáhnout průměrného ročního zhodnocení překonávajícího úroveň 
dosahovanou českými státními dluhopisy.67 Průměrné roční zhodnocení je 3,5 % p.a.68 
3.4 Kritéria vyhodnocení optimálního řešení 
Manželé Adámkovi tím, že stanovili maximální hranici měsíční částky, sledují 
u jednotlivých variant financování především jejich celkové náklady vynaložené na 
nákup nemovitosti. Proto bude při vyhodnocování optimální varianty financování 
vlastního bydlení brán zřetel jednak na průměrnou hodnotu měsíční splátky a zároveň 
na celkovou výši nákladů na investici. Dále je pak možné uvažovat finanční zatížení 
v jednotlivých letech a velikost daňové úspory. 
Manželé Benešovi spojili financování nemovitosti s určitým typem spoření. Proto bude 
při vyhodnocování jejich optimální varianty financování bydlení zohledňována 
především budoucí hodnota naspořených finančních prostředků. 
                                                 
66 Očekávané zhodnocení ostatních produktů [online]. Web: Pojišťovna České spořitelny, a.s., 2011 
[citováno dne 30. dubna 2011]. Dostupné z: <http://www.pojistovnacs.cz/unitlink/Flexi-a-
ostatni.aspx#OstatniProdukty>. 
67 Osobní portfolio 4 [online]. Web: Česká spořitelna, a.s., 2011 [citováno dne 30. dubna 2011]. Dostupné 
z: <http://www.csas.cz/banka/nav/osobni-finance/osobni-portfolio-4/o-produktu-d00012934>. 
68 Pravidelné investování [online]. Web: Investiční společnost České spořitelny, a.s., 2011 [citováno dne 
30. dubna 2011]. Dostupné z: <http://www.iscs.cz/web/pravidelneinvestovani/>. 
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4 VOLBA OPTIMÁLNÍHO ŘEŠENÍ BYTOVÉ SITUACE 
MODELOVÝCH KLIENTŮ 
V návaznosti na provedený výzkum trhu bylo rozhodnuto, že v žádné variantě 
financování nebude uvažováno o výši měsíčních poplatků za vedení úvěrových, popř. 
spořicích účtů, ani o jakýchkoliv dalších poplatcích vztahujících se k vybranému 
produktu, např. jednorázovém poplatku za uzavření smlouvy. Rovněž nebude 
uvažováno o jakýchkoliv změnách úrokových sazeb. Vývoj těchto sazeb se velmi 
obtížně odhaduje, proto budou po celou dobu trvání jednotlivých finančních produktů 
považovány za konstantní. 
4.1 Návrhy řešení bytové situace modelového klienta A 
Modelový klient A – manželé Adámkovi si přejí financovat nemovitost tak, aby jejich 
maximální měsíční finanční zatížení činilo 12 000 Kč. 
4.1.1 Varianta A – 1  
Varianta financování A – 1 představuje kombinaci nejvíce způsobů financování 
nemovitostí. K financování kupovaného domku byl využit Účelový hypoteční úvěr HUF 
70 (Poštovní spořitelna, a.s.) ve výši 1 050 000 Kč, Úvěr 300 poskytovaný Státním 
fondem rozvoje bydlení České republiky ve výši 300 000 Kč a překlenovací úvěr ze 
Stavebního spoření Buřinka (Česká spořitelna, a.s.) ve výši 150 000 Kč. Zároveň byla 
uzavřena smlouva o rizikovém životním pojištění. 
Hypoteční úvěr je uzavřen na 30 let s konstantním splácením ve formě pravidelných 
měsíčních splátek. Výše měsíční splátky je cca 5 500 Kč. Úvěr je úročen 4,65 % p.a.. 
Úvěr ze SFRB mohou využít pouze občané, kteří splňují podmínky poskytování 
stanovené nařízením vlády č. 616/2004 Sb. Jednou z těchto podmínek je, že alespoň 
jeden z žadatelů o úvěr nesmí v roce podání žádosti dosáhnout věku 36 let. Tuto 
podmínku oba z manželů splňují. Doba splácení byla stanovena na maximální 
povolenou dobu 20 let. Měsíční splátka je ve výši cca 1 520 Kč, úvěr je úročen 2 % p.a.. 
Aby bylo možné využít překlenovacího úvěru ze stavebního spoření, je nutné nejprve 
uzavřít smlouvu o stavebním spoření. U překlenovacího úvěru, který je úročen 5,05 % 
p.a., dochází pouze ke splácení úroků, a to ve výši 7 575 Kč ročně (cca 630 Kč 
měsíčně). Současně se splácením úroků z překlenovacího úvěru ukládají manželé 
Adámkovi na spořicí účet stavebního spoření částky ve výši 1 600 Kč měsíčně. Po třech 
letech, kdy mají na účtu naspořeno přibližně 40 % cílové částky určené ve smlouvě 
o stavebním spoření, požádají manželé Adámkovi o přidělení úvěru ze stavebního 
spoření na zbývající část cílové částky. Tímto úvěrem je splacen překlenovací úvěr. 
Manželé Adámkovi začínají ve čtvrtém roce financování kupované nemovitosti splácet 
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úvěr ze stavebního spoření formou měsíčních anuitních splátek ve výši 2 230 Kč. 
Celková doba splácení tohoto úvěru činí čtyři roky. 
Pan Adámek uzavřel rizikové životní pojištění na dobu 30 let. Měsíční platba na toto 
pojištění činí 500 Kč. 
Měsíční výdaje v jednotlivých letech jsou vyčísleny v tabulce 4.1. 
Tab. 4.1 – Varianta A – 1: Měsíční výdaje v jednotlivých letech 
 Výdaj na produkt Částka Částka celkem
1. – 3. rok 
Splátka hypotečního úvěru 5 500 Kč
9 750 Kč 
Splátka úvěru ze SFRB 1 520 Kč
Splátka překlenovacího úvěru 630 Kč
Vklad na stavební spoření 1 600 Kč
Platba na rizikové ŽP 500 Kč
4. – 7. rok 
Splátka hypotečního úvěru 5 500 Kč
9 750 Kč 
Splátka úvěru ze SFRB 1 520 Kč
Splátka úvěru ze stavebního spoření 2 230 Kč
Platba na rizikové ŽP 500 Kč
8. – 20. rok 
Splátka hypotečního úvěru 5 500 Kč
7 520 Kč Splátka úvěru ze SFRB 1 520 Kč
Platba na rizikové ŽP 500 Kč
21. – 30. rok
Splátka hypotečního úvěru 5 500 Kč
6 000 Kč 
Platba na rizikové ŽP 500 Kč
zdroj: vlastní zpracování 
Výše zaplacených výdajů na nemovitost v jednotlivých letech se s postupným 
ukončováním jednotlivých použitých finančních produktů také postupně snižuje, jak je 
vidět z grafu 4.1. Výhodou takového průběhu je skutečnost, že se postupně snižují 
výdaje nutné k financování nemovitosti a z rodinného rozpočtu zůstává postupně více 
a více finančních prostředků, které mohou být investovány např. do lepšího vybavení 
domácnosti, ke zvýšení životního stylu modelových klientů nebo např. do vzdělání 




















































 grafu 4.2. 























 úvěru ze 






rianta A – 1
zd












































































 dani je 
 
B
Kapitola 4 Volba optimálního řešení bytové situace modelových klientů 
 
[60] 
Výše daňové úspory postupně klesá, protože velikost zaplacených úroků na všechny 
úvěry se rovněž postupně snižuje. Je to způsobeno tím, že ke splácení úvěrů je 
využíváno konstantních splátek, v nichž se poměr úroku a úmoru postupně mění ve 
prospěch vzrůstající částky úmoru úvěru (viz graf 1.1). 
Rozpočet celkových příjmů, tvořených daňovou úsporou, a výdajů na financování 
nemovitosti ve vybraných letech je uveden v tabulce 4.2. 
Tab. 4.2 – Varianta A – 1: Rozpočet příjmů a výdajů ve vybraných letech 
ř. Položka 1. 5. 10. 15. 20. 25. 30. 
1 Splátky HÚ 66 000 66 000 66 000 66 000 66 000 66 000 41 177
2 Daňová úspora z HÚ 7 324 6 810 6 022 5 032 3 790 2 231 274
3 Splátky z úvěru ze SFRB 18 240 18 240 18 240 18 240 20 840 - -
4 Splátky PÚ 7 575 - - - -- - -
5 Daňová úspora z PÚ 1 136 - - - - - -
6 Vklady na SS 19 200   
7 Splátky ÚSS - 26 760 - - - - -
8 Daňová úspora z ÚSS - 473 - - - - -
9 Vklady na RŽP 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000
10 Daňová úspora z RŽP 900 900 900 900 900 900 900
 Celkem výdaje 
(1-2+3+4-5+6+7-8+9-10) 107 655 109 447 83 318 84 308 88 150 68 869 46 003
zdroj: vlastní zpracování 
Jak je vidět, průběh celkových výdajů se postupně snižuje, v posledním roce splácení 
jsou celkové výdaje dokonce méně než polovinou celkových výdajů v prvním roce. 
Na základě výše uvedených skutečností je nyní možné shrnout výhody a nevýhody této 
varianty financování nemovitosti, které mohou mít vliv na zvažování a porovnávání 
různých variant financování. 
Výhodami varianty A – 1 jsou: 
• postupné snižování měsíčního finančního zatížení, 
• možnost alternativního využití uvolněných prostředků, např. vybavení 
domácnosti, zabezpečení rodiny a dětí, zlepšení životního stylu. 
Kapitola 4 Volba optimálního řešení bytové situace modelových klientů 
 
[61] 
Nevýhodami varianty A – 1 jsou: 
• vysoké finanční zatížení v prvních letech splácení úvěrů, 
• splnění přísných podmínek nutných k přidělení úvěru ze SFRB – tento úvěr 
nemohou např. využít osoby, kterým je v době podání žádosti více než 36 let, 
• žádný právní nárok na poskytnutí překlenovacího úvěru – i přes splnění všech 
podmínek stanovených stavební spořitelnou nemusí dojít k poskytnutí úvěru. 
4.1.2 Varianta A – 2 
Varianta financování A – 2 představuje využití Účelového hypotečního úvěru HUF 100 
(Poštovní spořitelna, a.s.) ve výši 1 500 000 Kč. Zároveň byla uzavřena smlouva 
o rizikovém životním pojištění. 
Hypoteční úvěr byl uzavřen na dobu 30 let s konstantním splácením ve formě 
pravidelných měsíčních splátek. Výše měsíční splátky je cca 9 050 Kč. Úvěr je úročen 
5,95 % p.a.. 
Pan Adámek uzavřel rizikové životní pojištění na dobu 30 let. Měsíční platba na toto 
pojištění činí 500 Kč. 
Měsíční výdaje v jednotlivých letech jsou vyčísleny v tabulce 4.3. 
Tab. 4.3 – Varianta A – 2: Měsíční výdaje v jednotlivých letech 
 Produkt Částka Částka celkem 
1. – 30. rok 
Splátka hypotečního úvěru 9 050 Kč 
9 550 Kč 
Vklad na rizikové ŽP 500 Kč 
zdroj: vlastní zpracování 
Výše zaplacených výdajů na nemovitost je po celou dobu splácení stejná. Pouze 
v posledním roce je tato částka nižší, protože je třeba doplatit jen zbývající část úvěru, 
která je společně s úrokem z úvěru nižší než pravidelná anuitní splátka. Nevýhodou 
tohoto průběhu je skutečnost, že po celou dobu splácení úvěru je finanční zatížení 
rodinného rozpočtu stejné, což nepředstavuje prostor pro jiné investice. Přesto zbývá 
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Výše daňové úspory postupně klesá, protože velikost zaplacených úroků na všechny 
úvěry se rovněž postupně snižuje. Stále se však jedná o velmi zajímavou částku, kterou 
lze ušetřit z rodinného rozpočtu. 
Rozpočet celkových příjmů, tvořených daňovou úsporou, a výdajů na financování 
nemovitosti ve vybraných letech je uveden v tabulce 4.4. 
Tab. 4.4 – Varianta A – 2: Rozpočet příjmů a výdajů ve vybraných letech 
ř. Položka 1. 5. 10. 15. 20. 25. 30. 
1 Splátky HÚ 108 600 108 600 108 600 108 600 108 600 108 600 92 221
2 Daňová úspora z HÚ 13 388 12 633 11 407 9 771 7 587 4 670 777
3 Platby na RŽP 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000
4 Daňová úspora z RŽP 900 900 900 900 900 900 900
 Celkem výdaje 
(1-2+3-4) 100 312 101 067 102 293 103 929 106 113 109 030 96 544
zdroj: vlastní zpracování 
Průběh celkových výdajů se na rozdíl od varianty A – 1 postupně zvyšuje. Je to 
způsobeno tím, že se snižuje výše roční daňové úspory. V posledním roce splácení jsou 
celkové výdaje dokonce menší než celkové výdaje v prvním roce, což je způsobeno 
menší poslední splátkou hypotečního úvěru. 
Na základě výše uvedených skutečností je nyní možné shrnout výhody a nevýhody této 
varianty financování nemovitosti. 
Výhodami varianty A – 2 jsou: 
• využití pouze jednoho produktu financování nemovitosti – jednodušší vyřízení, 
na zajištění uzavření více produktů je třeba více času, 
• vyšší částky daňové úspory. 
Nevýhodami varianty A – 2 jsou: 
• stejně vysoké finanční zatížení po celou dobu splácení úvěru, 
• postupné mírné zvyšování celkových výdajů na investici (částka daňové úspory 
se každý rok snižuje). 
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4.1.3 Varianta A – 3 
Varianta financování A – 3 představuje využití Účelového hypotečního úvěru HUF 100 
(Poštovní spořitelna, a.s.) ve výši 1 500 000 Kč. Zároveň byla uzavřena smlouva 
o kapitálovém životním pojištění KAPITÁL (Pojišťovna České spořitelny, a.s.). 
Hypoteční úvěr byl uzavřen na dobu 30 let. V rámci pravidelných splátek nebude úvěr 
umořován, ale budou spláceny pouze úroky z úvěru. Měsíční výše úroku je 7 500 Kč, 
protože úvěr je úročen 5,95 % p.a.. Zároveň se splácením úroků z úvěru budou manželé 
Adámkovi ukládat po dobu 30 let měsíční částku ve výši 4 500 Kč na kapitálové životní 
pojištění. Vklady jsou zhodnocovány 3,79 % p.a.. Na konci 30. roku splácení 
hypotečního úvěru dojde ke konečnému splacení částky úvěru z prostředků, které 
manželé naspoří na účtu kapitálového životního pojištění. 
Měsíční výdaje v jednotlivých letech jsou vyčísleny v tabulce 4.5. 
Tab. 4.5 – Varianta A – 3: Měsíční výdaje v jednotlivých letech 
 Produkt Částka Částka celkem 
1. – 30. rok 
Splátka hypotečního úvěru 7 500 Kč 
12 000 Kč 
Vklad na kapitálové ŽP 4 500 Kč 
zdroj: vlastní zpracování 
Výše zaplacených výdajů na nemovitost, jak je vidět z grafu 4.5, je ve všech letech 
stejná. Tato varianta znamená pro rodinný rozpočet manželů Adámkových maximální 
možné finanční zatížení, které stanovili ve výchozích podmínkách na financování 
nemovitosti, což je možné považovat za nevýhodu oproti ostatním variantám 
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Na účtu kapitálového životního pojištění budou mít manželé Adámkovi za 30 let 
„naspořenou“ celkovou částku 3 035 342 Kč, z níž 1 415 342 Kč tvoří připsané úroky 
z vložených částek. Je tedy možné říci, že připsané úroky téměř z celé části pokryjí 
poslední nejvyšší splátku hypotečního úvěru a ještě manželům Adámkovým zůstane 
částka ve výši jejich vkladů, které za 30 let pojištění tvoří 1 620 000 Kč. Přehled účtu 
kapitálového životního pojištění po 30 letech před splacením hypotečního úvěru je 
uveden v následující tabulce. 
Tab. 4.6 – Varianta A – 3: Celkové částky na účtu kapitálového životního pojištění 
∑ vkladů 1 620 000 Kč 
∑ úroků 1 415 342 Kč 
Celková naspořená částka 3 035 342 Kč 
zdroj: vlastní zpracování 
Rozpočet celkových příjmů, tvořených daňovou úsporou a prostředky na účtu 
kapitálového životního pojištění, a výdajů na financování nemovitosti ve vybraných 
letech je uveden v tabulce 4.7. 
Tab. 4.7 – Varianta A – 3: Rozpočet příjmů a výdajů ve vybraných letech 
ř. Položka 1. 5. 10. 15. 20. 25. 30. 
1 Splátky HÚ 89 250 89 250 89 250 89 250 89 250 89 250 1 589 250
2 Daňová úspora z HÚ 13 388 13 388 13 388 13 388 13 388 13 388 13 388
3 Platby na KŽP 54 000 54 000 54 000 54 000 54 000 54 000 54 000
4 Daňová úspora z ŽP 1 800 1 800 1 800 1 800 1 800 1 800 1 800
5. Výběr KŽP - - - - - - 3 035 342
 Celkem výdaje 
(1-2+3-4-5)) 128 062 128 062 128 062 128 062 128 062 128 062 - 1 407 280
zdroj: vlastní zpracování 
Jak je vidět, průběh celkových výdajů je po celou dobu splácení úvěru stejný, 
v posledním roce je pak splacen celý hypoteční úvěr jednorázově z prostředků 
naspořených na účtu kapitálového životního pojištění, které jsou ve 30. roce 
jednorázově vybrány. 
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Kapitálové životní pojištění přinese manželům Adámkovým zhodnocení ve výši 
1 415 342 Kč, které představují úroky z vkladů. Je tedy možné říci, že připsané úroky 
téměř z celé části pokryjí poslední nejvyšší splátku hypotečního úvěru. 
Na základě výše uvedených skutečností je nyní možné shrnout výhody a nevýhody této 
varianty financování nemovitosti. 
Výhodami varianty A – 3 jsou: 
• maximální výše daňové úspory po celou dobu financování nemovitosti, 
• pokrytí téměř celé částky hypotečního úvěru z připsaných úroků na kapitálovém 
životním pojištění. 
Nevýhodou varianty A – 3 je vysoké finanční zatížení po celou dobu splácení úvěru. 
4.1.4 Varianta A – 4 
Varianta financování A – 4 představuje kombinaci hypotečního úvěru se stavebním 
spořením. K financování kupovaného domku byl využit Účelový hypoteční úvěr HUF 
100 (Poštovní spořitelna, a.s.) ve výši 1 500 000 Kč, zároveň byla uzavřena smlouva 
o stavebním spoření Buřinka (Česká spořitelna, a.s.) a smlouva o rizikovém životním 
pojištění. 
Hypoteční úvěr byl uzavřen na dobu 30 let. V rámci pravidelných splátek nebude úvěr 
umořován, ale budou spláceny pouze úroky z úvěru. Měsíční výše úroku je 7 500 Kč, 
protože úvěr je úročen 5,95 % p.a.. 
Na účet stavebního spoření budou manželé Adámkovi každý měsíc ukládat částku 
1 700 Kč. Po dvaceti letech spoření zde budou mít necelých 500 000 Kč, které použijí 
na jednorázové snížení nesplacené části hypotečního úvěru. 
Posledních deset let poté budou manželé Adámkovi splácet hypoteční úvěr klasickými 
anuitními splátkami ve výši 11 500 Kč. 
Pan Adámek uzavřel rizikové životní pojištění na dobu 30 let. Měsíční platba na toto 
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V prvních dvaceti letech je průběh výdajů stále stejný, nemění se ani výše splátek, ani 
výše daňové úspory. V posledních deseti letech se výše výdajů skokově zvýšila kvůli 
nárůstu výše splátky hypotečního úvěru. Tomuto skokovému růstu by se dalo zabránit 
nižšími anuitními splátkami, došlo by však k překročení stanovené doby splácení úvěru. 
Na základě výše uvedených skutečností je nyní možné shrnout výhody a nevýhody této 
varianty financování nemovitosti. Výhodou varianty A – 4 je vysoká daňová úspora 
v prvních letech splácení. Nevýhodou varianty A – 4 je vysoké finanční zatížení 
v posledních letech splácení úvěru. 
4.2 Vyhodnocení bytové situace modelového klienta A 
Manželé Adámkovi sledovali u jednotlivých variant financování nemovitosti zejména 
jejich celkové finanční zatížení a průměrnou velikost měsíční splátky. Aby bylo možné 
porovnat jednotlivé varianty podle vydaných finančních prostředků, je třeba nejprve 
určit současnou hodnotu výdajů k prvnímu roku splácení nemovitosti.  





kde SH současná hodnota výdajů, 
  BH budoucí hodnota výdajů v daném roce, 
  r diskontní míra, 
  n rok. 
Diskontní míra byla stanovena jako součet úrokové míry státních pokladničních 
poukázek, prémie za riziko a průměrné míry inflace za posledních deset let.69 Úroková 
míra státních pokladničních poukázek byla odhadem stanovena na 1,15 % p.a.70 
Průměrná míra inflace za posledních deset let, tedy od roku 2000 do roku 2011, se 
pohybuje ve výši 2,54 % p.a..71 Společně s dvouprocentní prémií za riziko je tedy při 
výpočtu současné hodnoty výdajů uvažováno o diskontní sazbě ve výši 5,69 % p.a.. 
                                                 
69 ZIKMUND, M. Hodnocení investic: Čistá současná hodnota (NPV) stručně a jasně [online]. Web: 
BusinessVize.cz [citováno dne 6. května 2011]. Dostupné z: <http://www.businessvize.cz/rizeni-a-
optimalizace/hodnoceni-investic-cista-soucasna-hodnota-npv-strucne-a-jasne>. 
70 Seznam emitovaných pokladničních poukázek a poukázek ČNB [online]. Web: Česká národní banka, 
2011 [citováno dne 6. května 2011]. Dostupné z: 
<http://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/trh_statnich_dluhopisu/spp/poukazky.jsp>. 
71 Míra inflace [online]. Web: Český statistický úřad, 2011 [citováno dne 6. května 2011]. Dostupné z: 
<http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/mira_inflace>. 
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Jak je vidět z tabulky 4.10, z hlediska současné hodnoty celkových výdajů jednotlivých 
variant a zároveň z hlediska výše průměrného měsíčního finančního zatížení je 
nejvýhodnější varianta A – 1 (HÚ, SFRB, SS, RŽP), zatímco nejhůře vychází varianta 
A – 3 (HÚ, KŽP). U varianty A – 3 není v případě výpočtu současné hodnoty 
a průměrné měsíční splátky uvažováno s navýšením výdajů ve 30. roce z důvodu 
jednorázového splacení hypotečního úvěru, protože bude tato splátka pokryta 
prostředky získanými výběrem z účtu kapitálového životního pojištění. 
Tab. 4.10 – Porovnání jednotlivých variant modelového klienta A 







A – 1 1 295 882 Kč 1. 7 068 Kč 1. 
A – 2 1 471 903 Kč 2. 8 749 Kč 2. 
A – 3 1 822 808 Kč 4. 10 672 Kč 4. 
A – 4 1 529 906 Kč 3. 9 432 Kč 3. 
zdroj: vlastní zpracování 
U varianty A – 3 je však nutné brát v úvahu, že na konci doby splácení hypotečního 
úvěru budou mít manželé Adámkovi na účtu kapitálového životního pojištění naspořeno 
1 535 342 Kč. Z hlediska měsíčních výdajů je však tato varianta nejnákladnější, a proto 
pro manžele Adámkovy nejméně výhodná, protože sledovali zejména výši finančního 
zatížení rodinného rozpočtu. 
Varianta A – 3 je však z určitého pohledu mezi možnostmi splácení kupované 
nemovitosti výjimečná. Nejen, že pomocí této varianty získají modeloví klienti do 
svého osobního vlastnictví nemovitost v hodnotě 1 500 000 Kč, ale zároveň budou mít 
po 30 letech vysokého finančního zatížení naspořenu i velmi slušnou částku, kterou 
v ostatních zde vymezených způsobech financování vlastního bydlení nemají možnost 
získat. Při výběru vhodné varianty financování je pak třeba zohlednit i tuto skutečnost. 
V určitých situacích je vhodné obětovat část finančních prostředků a zhodnotit ji ve 
velmi zajímavou částku. 
Jednotlivé výše uvedené varianty financování vlastního bydlení je možné porovnat 
i z hlediska výše úrokové sazby vybraných finančních produktů. Výše úrokové sazby 
totiž ovlivní i výši celkově vynaložených nákladů na jednotlivé varianty. Zatímco 
v případě varianty A – 1 je využíván hypoteční úvěr ve výši 70 % hodnoty zastavované 
nemovitosti, u zbývajících variant financování je využit hypoteční úvěr ve výši 100 % 
hodnoty zastavované nemovitosti. Jak již bylo uvedeno v kapitole 1, výše úrokové 
sazby záleží na výši zajištění úvěru. Čím vyšší částka bude klientovi z hodnoty 
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zastavované nemovitosti půjčena, tím bude pro banku tato operace rizikovější a bude se 
chtít tedy pojistit vyšší úrokovou sazbou úvěru. Toto je vidět i na zde uvedených 
variantách financování bydlení. Zatímco u varianty A – 1 je hypoteční úvěr úročen 
4,65 % p.a., u ostatních variant je úroková sazba hypotečního úvěru vyšší, konkrétně má 
hodnotu 5,95 % p.a.. Varianta A – 1 rovněž vykazuje u dalších produktů použitých 
k financování požadované nemovitosti nižší úrokové sazby než je tomu u ostatních 
uvažovaných variant. Přehled všech použitých úrokových sazeb je uveden v následující 
tabulce. 
Tab. 4.11 – Výše úrokových sazeb u variant financování modelového klienta A 
 A – 1 A – 2 A – 3 A – 4 
Hypoteční úvěr 4,65 % 5,95 % 5,95 % 5,95 % 
Úvěr ze SFRB 2 % - - - 
Překlenovací 




4,75 % - - - 
zdroj: vlastní zpracování 
Při porovnání jednotlivých variant financování nemovitostí z hlediska průběhu 
vynaložených výdajů v jednotlivých letech financování snížených o daňovou úsporu je 
možné vycházet z následujícího grafu. 
 
Graf 4.9 – Modelový klient A: Celková výše výdajů v jednotlivých letech 
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V prvních letech splácení má nejnižší celkové výdaje varianta A – 2 (HÚ, RŽP) a A – 4 
(HÚ, SS, RŽP). Vynaložené výdaje obou variant jsou sice srovnatelné s vynaloženými 
výdaji varianty A – 1, v případě variant A – 2 a A – 4 jsou však tyto výdaje poníženy 
o vyšší částky daňové úspory. U varianty A – 1 je možnost získání daňové úspory nižší, 
protože zaplacené úroky z úvěru ze státního fondu rozvoje bydlení nelze uplatnit jako 
nezdanitelnou část základu daně podle § 15 ZDP.  
V dalších letech se však celkové výdaje na varianty A – 2 a A – 4 postupně zvyšují, 
zatímco výdaje na variantu A – 1 se snižují. Toto je opět způsobeno využitím daňové 
úspory ze zaplacených úroků, V případě varianty A – 2 se postupně umořuje hypoteční 
úvěr a úroky, které by bylo možné odečíst od základu daně, se tedy také postupně 
snižují. V případě varianty A – 4 zůstávají výdaje po dobu prvních dvaceti let stejné, 
což je dáno placením pouze úroků z hypotečního úvěru, jeho postupným neumořováním 
a tedy využíváním stále stejně velké daňové úspory. Ve dvacátém roce dojde ke 
splacení části hypotečního úvěru, po kterém následuje zvýšení měsíčních splátek, jež 
jsou částečně rozděleny na splacení úroku a umořování úvěru. Postupným umořováním 
se tedy snižují zaplacené úroky z úvěru, což znamená menší využití daňové úspory 
a tedy celkové „zvyšování“ výdajů. 
U varianty A – 1 dochází ke skokovému snižování celkových výdajů, které je 
způsobeno postupným splácením vybraných finančních produktů, nejprve stavebního 
spoření a s ním souvisejících produktů, dále pak úvěru ze SFRB a nakonec splacení 
hypotečního úvěru. 
Varianta A – 3 má konstantní průběh výdajů, protože během této varianty splácení se 
jednak nemění poměr úroku a úmoru, který by měnil výši možné daňové úspory, 
dochází k placení pouze úroků z hypotečního úvěru, jednak je po celou dobu splácení 
úvěru využíváno produktu životního pojištění. V průběhu využívání kapitálového 
životního pojištění jsou klientovi připisovány úroky z vkladů na toto pojištění. Tyto 
úroky však v tomto případě není možno považovat za průběžný příjem, protože jsou 
klientovi vyplaceny až při konečném vypovězení smlouvy a není je tedy možno 
využívat v průběhu pojištění. 
Modelovému klientu A by tedy na základě výše uvedené komparace jednotlivých 
variant bylo možné doporučit jako optimální variantu pro financování vlastního bydlení 
variantu A – 1. Tato varianta kombinuje nejvíce produktů finančního trhu využitelných 
pro financování bydlení. Celkově vynaložené výdaje jsou ve srovnání s ostatními 
variantami nejnižší stejně jako průměrná měsíční splátka. To je dáno především nízkou 
úrokovou sazbou u zvolených produktů financování. Průběh celkových výdajů je 
klesající, což lze také považovat za výhodu oproti ostatním variantám financování, 
protože modelovému klientu zbývá stále více finančních prostředků k dalším 
investicím. 
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4.3 Návrhy řešení bytové situace modelového klienta B 
Modelový klient B – manželé Benešovi si přejí financovat nemovitost společně 
s investováním finančních prostředků do vybraného podílového fondu. 
4.3.1 Varianta B – 1 
Varianta financování B – 1 představuje kombinaci nejvíce způsobů financování 
nemovitostí. K financování kupovaného domku byl využit Účelový hypoteční úvěr HUF 
70 (Poštovní spořitelna, a.s.) ve výši 1 050 000 Kč, Úvěr 300 poskytovaný Státním 
fondem rozvoje bydlení České republiky ve výši 300 000 Kč a překlenovací úvěr ze 
Stavebního spoření Buřinka (Česká spořitelna, a.s.) ve výši 150 000 Kč. Zároveň byla 
uzavřena smlouva o rizikovém životním pojištění. Zbývající část finančních prostředků 
do částky 12 000 Kč měsíčně byla spolu s daňovou úsporou investována do podílového 
fondu Osobní portfolio 4 (Investiční společnost České spořitelny, a.s.). 
Velikost měsíčních výdajů mimo vklady do podílového fondu je shodná s měsíčními 
výdaji varianty A – 1 uvedenými v tabulce 4.1. Výdaje na vklady do podílového fondu 
se mění v závislosti na výši daňové úspory, která je takto využita k další investici, 
a volných finančních prostředcích do stanovené hranice 12 000 Kč, jejíž velikost závisí 
na ukončování jednotlivých produktů použitých k financování bydlení. 
Přehled ročních vkladů do podílového fondu společně s kumulativním průběhem 
zhodnocení a úroku z uložených finančních prostředků ve vybraných letech je uveden 
v tabulce 4.12. 
Tab. 4.12 – Varianta B – 1: Přehled vkladů do podílového fondu ve vybraných letech 
Položka 1. 5. 10. 15. 20. 25. 30. 
Roční vklad 36 345 35 183 60 682 59 692 55 850 75 131 97 998
Celkové zhodnocení 37 617 199 183 522 356 954 068 1 457 830 2 152 174 2 992 624
z toho celkový úrok 1 272 19 849 83 134 214 317 425 831 741 259 1 186 922
zdroj: vlastní zpracování 
Jak je vidět z předchozí tabulky, výše ročních vkladů do podílového fondu 
ve zlomových letech (7, 21. a 30. rok splácení) skokově vroste a poté po určitou dobu 
mírně klesá. Tento průběh je dán tím, že ve zlomových letech dochází k postupnému 
ukončení využívání vybraných produktů. V 7. roce se jedná o ukončení stavebního 
spoření a s ním souvisejících produktů (překlenovací úvěr ze stavebního spoření, úvěr 
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4.3.2 Varianta B – 2 
Varianta financování B – 2 představuje využití Účelového hypotečního úvěru HUF 100 
(Poštovní spořitelna, a.s.) ve výši 1 500 000 Kč. Zároveň byla uzavřena smlouva 
o rizikovém životním pojištění. Zbývající část finančních prostředků do částky 
12 000 Kč měsíčně byla spolu s daňovou úsporou investována do podílového fondu 
Osobní portfolio 4 (Investiční společnost České spořitelny, a.s.). 
Velikost měsíčních výdajů mimo vklady do podílového fondu je shodná s měsíčními 
výdaji varianty A – 2 uvedenými v tabulce 4.3. Výdaje na vklady do podílového fondu 
se mění v závislosti na výši daňové úspory, která je takto využita k další investici, 
a volných finančních prostředcích do stanovené hranice 12 000 Kč, což v případě 
varianty B – 2 činí měsíčně 2 450 Kč. 
Přehled ročních vkladů do podílového fondu společně s kumulativním průběhem 
zhodnocení a úroku z uložených finančních prostředků ve vybraných letech je uveden 
v tabulce 4.13. 
Tab. 4.13 – Varianta B – 2: Přehled vkladů do podílového fondu ve vybraných letech 
Položka 1. 5. 10. 15. 20. 25. 30. 
Roční vklad 43 688 42 933 41 707 40 071 37 887 34 970 47 456
Celkové zhodnocení 45 217 240 511 520 105 844 092 1 218 093 1 647 880 2 156 046
z toho celkový úrok 1 529 23 905 92 372 212 543 392 491 641 257 969 423
zdroj: vlastní zpracování 
Vývoj velikosti měsíčních vkladů postupně klesá, což je dáno snižováním velikosti 
daňové úspory z důvodu postupného umořování hypotečního úvěru a tedy postupného 
poklesu úrokové části splátek. V posledním roce splácení je roční vklad nejvyšší, 
protože v tomto roce má poslední splátka hypotečního úvěru nižší hodnotu než 
v ostatních letech a zbývá tak větší finanční částka pro investici do podílového fondu. 
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4.3.3 Varianta B – 3 
Varianta financování B – 3 představuje využití Účelového hypotečního úvěru HUF 100 
(Poštovní spořitelna, a.s.) ve výši 1 500 000 Kč. Zároveň byla uzavřena smlouva 
o kapitálovém životním pojištění. Zbývající část finančních prostředků do částky 
12 000 Kč měsíčně byla spolu s daňovou úsporou investována do podílového fondu 
Osobní portfolio 4 (Investiční společnost České spořitelny, a.s.). 
Velikost měsíčních výdajů mimo vklady do podílového fondu je shodná s měsíčními 
výdaji varianty A – 3 uvedenými v tabulce 4.5. Výdaje na vklady do podílového fondu 
odpovídají velikosti daňové úspory a činí 15 938 Kč za rok. 
Přehled ročních vkladů do podílového fondu a na účet kapitálového životního pojištění 
společně s kumulativním průběhem zhodnocení a úroku z uložených finančních 
prostředků ve vybraných letech je uveden v tabulce 4.14. 
Tab. 4.14 – Varianta B – 3: Přehled vkladů do podílového fondu ve vybraných letech 
Položka 1. 5. 10. 15. 20. 25. 30. 
Roční vklad PF 15 938 15 938 15 938 15 938 15 938 15 938 15 938 
Celkové zhodnocení PF 16 495 88 456 193 513 318 288 466 482 642 490 851 532 
z toho celkový úrok PF 558 8 768 34 138 79 226 147 732 244 053 373 407 
Roční vklad ŽP 54 000 54 000 54 000 54 000 54 000 54 000 54 000 
Celkové zhodnocení ŽP 56 047 302 295 666 385 1 104 902 1 633 060 2 269 183 3 035 342 
z toho celkový úrok ŽP 2 047 32 295 126 385 294 902 553 060 919 183 1 415 342 
zdroj: vlastní zpracování 
Jak již bylo řečeno, velikost ročních vkladů do podílového fondu odpovídá velikosti 
daňové úspory z úroků z hypotečního úvěru. Protože v průběhu financování nemovitosti 
nedochází k umořování dluhu a hypoteční bance jsou placeny pouze úroky, je velikost 
daňové úspory stále ve stejné výši. 
Vývoj velikosti naspořených prostředků v podílovém fondu a na účtu kapitálového 
životního pojištění je znázorněn v grafu 4.14. Průběh je rovnoměrný, což je dáno 
stejnou velikostí vkladů po celou dobu investování. V posledním roce dojde ke splacení 
hypotečního úvěru z prostředků uložených na účtu kapitálového životního pojištění, což 
znamená snížení celkové velikosti zhodnocených prostředků o částku odpovídající 
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Tab. 4.15 – Varianta B – 4: Přehled vkladů do podílového fondu ve vybraných letech 
Položka 1. 5. 10. 15. 20. 25. 30. 
Roční vklad 42 638 42 638 42 638 42 638 42 638 6 910 10 859
Celkové zhodnocení 44 130 236 645 517 704 851 515 1 247 977 1 529 503 1 848 729
z toho celkový úrok 1 492 23 457 91 329 211 952 395 227 634 404 924 406
zdroj: vlastní zpracování 
Velikost měsíčních vkladů je v prvních dvaceti letech financování nemovitosti stejná. 
Odpovídá součtu daňové úspory a zbývajících volných finančních prostředků do 
stanovené hranice 12 000 Kč, což v případě varianty B – 4 činí měsíčně 2 300 Kč. 
Velikost daňové úspory se v této etapě financování nemění, protože nedochází 
k umořování hypotečního úvěru a hypoteční bance jsou spláceny pouze úroky. 
V dalších letech odpovídá velikost vkladů pouze velikosti daňové úspory. Ta se 
postupně snižuje, protože je již hypoteční úvěr umořován a mění se poměr úmoru 
a úroku ve splátkách ve prospěch velikosti úmorové časti. V posledním roce je velikost 
vkladu vyšší, protože je díky nižší poslední splátce hypotečního úvěru uvolněno více 
prostředků na investici do podílového fondu. Vývoj velikosti ročních vkladů do 
podílového fondu je znázorněn v grafu 4.12. 
 
Graf 4.15 – Varianta B – 4: Vývoj velikosti vkladů do podílového fondu 
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B – 1 2 992 624 Kč 1. 
B – 2 2 156 046 Kč 3. 
B – 3 2 386 874 Kč 2. 
B – 4 1 848 729 Kč 4. 
zdroj: vlastní zpracování 
Jak je vidět, nejvíce naspořených prostředků vykazuje varianta B – 1 (HÚ, SFRB, SS, 
RŽP, PF). Naopak nejméně jich vznikne ve variantě B – 4 (HÚ, SS, RŽP, PF). Tato 
skutečnost souvisí především s nákladovostí jednotlivých variant. Čím méně nákladné 
jednotlivé varianty byly, tím více finančních prostředků mohlo být investováno do 
podílového fondu a dále zhodnocováno. Jak již bylo uvedeno ve vyhodnocení bytové 
situace modelového klienta A (kapitola 4.2), nejméně nákladná byla varianta A – 1 
(v případě modelového klienta B jí odpovídá varianta B – 1), zatímco nejnákladnější 
byla varianta A – 3 (v případě modelového klienta B jí odpovídá varianta B – 3). Podle 
tohoto schématu by tedy bylo nutno uvažovat variantu B – 3 (HÚ, KŽP, PF) z hlediska 
volných finančních prostředků pro investování jako nejméně výhodnou. Tak tomu však 
není, protože varianta A – 3 i varianta B – 3, mají specifický průběh. V obou případech 
jsou vynakládány vysoké částky na účet kapitálového životního pojištění. Vydáním 
těchto částek však jejich úloha v samotném financování nekončí jako v případě např. 
zaplacení splátek hypotečního úvěru nebo uložení finančních prostředků na účet 
stavebního spoření. Vklady na účet kapitálového životního pojištění jsou totiž 
zhodnocovány s tím, že v době ukončení trvání tohoto pojištění budou modelovým 
klientem vybrány i s naběhlými úroky. Výdaje se tedy na konci doby financování 
nemovitosti, tzn. na konci 30. roku, výběrem přemění v příjmy a jsou klientovi dále 
k dispozici. Z těchto prostředků je např. splacena celá hodnota hypotečního úvěru. 
Na investice do podílového fondu byly využívány jednak volné finanční prostředky do 
hraniční hodnoty 12 000 Kč měsíčně, jednak částky daňové úspory, které vznikly 
uplatněním zaplacených úroků z financování bydlení a zaplacených částek na životní 
pojištění jako nezdanitelné části základu daně podle § 15 ZDP. V grafu 4.17 je 
znázorněna velikost daňové úspory, která byla v jednotlivých variantách dále 
investována. Hraniční hodnota 12 000 Kč měsíčně odpovídá za celou dobu financování 
nemovitosti hodnotě 4 320 000 Kč a je na grafu znázorněna červenou linií. 




Graf 4.17 – Modelový klient B: Výše reinvestované daňové úspory 
zdroj: vlastní zpracování 
Největší daňovou úsporu vykazuje varianta financování B – 3, nejnižší je u varianty 
B – 1. U varianty B – 3 byly po celou dobu splácení nemovitosti placeny pouze úroky 
z hypotečního úvěru, tzn. že jejich výše byla po celou dobu splácení stále stejná a bylo 
tedy možné využít maximální daňové úspory k dalším investicím. Daňová úspora 
z životního pojištění byla také využita v maximální možné výši. Varianta B – 4 
představuje v první etapě (prvních 20 let) rovněž placení pouze úroků z hypotečního 
úvěru, což představuje opět využití maximální možné daňové úspory, ve druhé etapě již 
docházelo k postupnému umořování jistiny hypotečního úvěru, takže se velikost možné 
daňové úspory postupně snižovala. Varianta B – 2 představuje postupné umořování 
hypotečního úvěru, s čímž je spojeno postupné snižování velikosti možné daňové 
úspory. Poslední varianta B – 1 pak vykazuje nejnižší využité částky daňové úspory. Je 
to dáno tím, že byl splácen hypoteční úvěr na nižší hodnotu s nižším úročením. Nižší 
úroková sazba byla využita u financování prostřednictvím překlenovacího úvěru a úvěru 
ze stavebního spoření, což znamená i nižší částku zaplacených úroků, kterou je možno 
odečíst od základu daně. Zaplacené úroky z úvěru ze Státního fondu rozvoje bydlení ČR 
pak není možno jako nezdanitelnou část základu daně uplatnit vůbec. 
Jak již bylo výše řečeno, k investování do podílového fondu nebylo využito pouze 
uvolněných částek daňové úspory. Částky celkových vkladů společně se získanými 
úroky z těchto vkladů jsou zobrazeny v grafu 4.18. Největší hodnotu vkladů 
i následného zhodnocení vykazuje varianta B – 3, což je dáno tím, že jsou zde 
uvažovány jednak vklady do podílového fondu a jednak vklady na účet kapitálového 
životního pojištění. Druhá v pořadí je již celkově nejvýhodnější varianta B – 1. Naopak 
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4.5 Závěrečná doporučení 
Na základě výše uvedených vyhodnocení bytových situací modelových klientů je 
možné stanovit závěrečná doporučení, o nichž je vhodné při výběru varianty 
financování vlastního bydlení uvažovat. 
Jako optimální varianta financování byla shodně pro oba modelové klienty zvolena 
varianta A – 1, resp. B – 1. Tato varianta kombinuje nejvíce produktů nabízených 
v současné době na finančním trhu České republiky.  
Kombinace více způsobů financování vlastního bydlení je výhodná především 
v případě, že klient uvažuje o hypotečním úvěru jako o jednom produktu financování 
svého bydlení. Hypoteční úvěr je poskytován do určitého procenta hodnoty nemovitosti 
sloužící jako zajištění tohoto úvěru. Většinou se jedná o 70 či 80 % hodnoty 
nemovitosti. Existují však i hypoteční úvěry, které jsou poskytovány na 100 % hodnoty 
zastavované nemovitosti. Tyto úvěry však mají jako pojistku proti vzniklému riziku 
stanovenu vyšší úrokovou sazbu za vypůjčené prostředky, než je tomu u úvěrů 
poskytovaných na nižší hodnotu. Z hlediska výše úrokové sazby je tak vhodnější 
zkombinovat hypoteční úvěr na nižší hodnotu zastavované nemovitosti s dalším 
produktem finančního trhu, např. stavebním spořením. Část kupované nemovitosti bude 
pokryta hypotečním úvěrem a zbývající část bude pak kryta jiným vybraným 
prostředkem financování. V případě, že by klient zvolil hypoteční úvěr na 100 % 
hodnoty zastavované nemovitosti, musí se připravit na vyšší úrokovou sazbu tohoto 
úvěru a tedy vyšší náklady spojené s financováním bydlení. 
Kromě hypotečního úvěru na nižší než 100% hodnotu zastavované nemovitosti lze 
rovněž uvažovat o využití úvěru ze Státního fondu rozvoje bydlení České republiky. 
Tento úvěr má však několik specifických podmínek, které je třeba splnit pro jeho 
získání. Jednou z podmínek je omezení věkové hranice žadatelů o úvěr. Státní fond 
rozvoje bydlení poskytuje úvěry na pořízení bydlení pouze mladým lidem do věku 
35 let. Navíc se musí jednat o žadatele, kteří buď žijí v manželství, nebo žijí samostatně, 
ale starají se minimálně o jedno nezletilé dítě, a to i osvojené. Velkou výhodou těchto 
úvěrů je jejich nízké úročení, v roce 2011 byla úroková míra stanovena na 2 % p.a.. Za 
jakousi nevýhodu lze považovat určení maximální výše úvěru na pouhých 300 000 Kč 
a omezení doby splatnosti úvěru na 20 let. Vzhledem k tomu, že banky své úvěry, ať již 
hypoteční nebo jiné, rovněž omezují co do výše i doby splatnosti, není třeba toto 
považovat za velkou odlišnost. Je však třeba upozornit na jednu skutečnost, která je při 
uvažování o využití právě tohoto úvěru velmi důležitá. Finanční prostředky určené 
v konkrétním roce na poskytování úvěrů se zpravidla velmi brzy vyčerpají a Státní fond 
rozvoje bydlení ČR je pak nucen ukončit příjem žádostí o tuto formu podpory. Je tedy 
vhodné podat žádost o úvěr hned na počátku kalendářního roku, protože je tak 
eliminována možnost nezískání této formy podpory právě z důvodu vyčerpání 
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přidělených prostředků pro konkrétní kalendářní rok. V případě, že by žádost o úvěr 
byla z výše uvedeného důvodu zamítnuta, nemohla by být využita optimální varianta 
financování bydlení A – 1, resp. B – 1, a klient by byl nucen přistoupit k alternativní 
variantě financování. 
V případě využití produktů spojených se stavebním spořením je vhodné upozornit také 
na několik zásadních skutečností.  
První z nich je, že klient stavební spořitelny, který žádá o překlenovací úvěr, musí být 
srozuměn s tím, že na přidělení tohoto úvěru neexistuje právní nárok. Je pouze na 
konkrétní stavební spořitelně, jak se v případě konkrétního klienta ohledně poskytnutí 
tohoto úvěru rozhodne. Klientovi je možné doporučit, aby se snažil co nejlépe splnit 
podmínky stanovené konkrétní stavební spořitelnou, kterými může být např. prokázání 
dostatečných příjmů nebo zajištění úvěru. 
Druhou důležitou skutečností spojenou se stavebním spořením je rozhodnutí o výši 
pravidelných měsíčních úložek. U jejich stanovení je třeba uvažovat o nejvyšším 
možném využití státní podpory, která v současné době činí maximálně 2 000 Kč. Tato 
výše odpovídá 10 % z částky naspořené v příslušném kalendářním roce omezené horní 
hranicí 20 000 Kč. Částka pro výpočet státní podpory by se tedy měla ročně pohybovat 
kolem výše zmíněných 20 000 Kč. Pokud budou naspořené prostředky nad touto 
hranicí, matematicky bude státní podpora vypočítána sice na vyšší částku, ale ve 
skutečnosti bude poskytnuta maximálně do hodnoty 2 000 Kč. Proto, pokud chce klient 
maximálně využít tuto podporu státu a nevydávat finanční prostředky nad nutnou míru, 
měla by se výše jeho měsíční úložky pohybovat okolo 1 600 Kč (v případě úrokové 
sazby 2 % p.a.). Výše měsíční úložky však záleží především na výši úrokové sazby 
stanovené konkrétní stavební spořitelnou, proto je třeba brát uvedenou velikost úložky 
jako orientační. 
Velmi důležitým prvkem českého právního řádu, kterého bylo využito ve všech 
uvažovaných variantách financování vlastního bydlení, je možnost uplatnit zaplacené 
úroky z úvěrů použitých k financování bydlení a vydané částky na životní pojištění 
klienta jako nezdanitelnou část základu daně podle § 15 ZDP a snížit tak svou celkovou 
daňovou povinnost. Ušetřené finanční prostředky tak mohou být použity především 
k dalším investicím. Výše těchto prostředků, popř. vůbec možnost jejich využití však 
velmi závisí na konkrétním právním řádu dané země. V případě České republiky se 
v současné době uvažuje o novelách ve zmiňované oblasti daně z příjmů, které by tuto 
možnost snížení daňového základu striktně omezily nebo dokonce úplně odstranily. 
Zatím však tato možnost existuje, a proto je velmi žádoucí ji co nejvíce využít ve svůj 
prospěch. 
Uplatnění vydaných částek na soukromé životní pojištění podléhá splnění podmínek 
stanovených v zákoně o daních z příjmů, o nichž je třeba při využívání tohoto produktu 
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uvažovat. Jednou z nich je skutečnost, že výplata pojistného plnění musí být ve smlouvě 
sjednána až po 60 měsících od uzavření smlouvy a současně nejdříve v kalendářním 
roce, v jehož průběhu dosáhne klient věku 60 let. Pokud by tato podmínka splněna 
nebyla, klient nebude moci využít tohoto typu daňové úspory.  
V případě, že by se klientovi nepodařilo získat jako formu financování bydlení 
některého z produktů zahrnutých do varianty A – 1, resp. B – 1, je třeba se rozhodnout, 
zda má klient zájem spíše o nízkou nákladovost alternativní varianty financování nebo 
o možnost dalšího investování finančních prostředků. Z hlediska nízké nákladovosti je 
možné doporučit variantu A – 2, která kombinuje 100% hypoteční úvěr s rizikovým 
životním pojištěním. Pokud se klient rozhodne své volné finanční prostředky ještě 
nějakým způsobem zhodnotit, poté je výhodná varianta financování B – 3.  
Výhodnost zejména varianty B – 3 však velmi závisí na možnosti uplatnění daňové 
úspory a výši úrokových sazeb. V případě, že by se snížila velikost daňové úspory, 
popř. se zvýšil rozdíl mezi úrokovou sazbou hypotečního úvěru a úrokovou sazbou 
životního pojištění, nemusela by tato varianta dosahovat tak vysokého celkového 
zhodnocení. 
Při rozhodování mezi „klasickým“ splácením hypotečního úvěru formou anuitních 
splátek, které zahrnují jako úrokovou, tak úmorovou část, a pouhým placením úroků 
hypoteční bance s tím, že na konci doby stanovené ve smlouvě o hypotečním úvěru 
bude tento úvěr jednorázově splacen, je opět vhodné uvažovat ve dvou základních 
alternativách. Jednou z nich je nízká nákladovost varianty financování nemovitosti. 
V takovém případě je možné klientovi doporučit klasické splácení hypotečního úvěru 
a alespoň částečné využití daňové úspory ke snížení celkových nákladů. Druhou 
alternativou je pak další zhodnocení finančních prostředků. V takovém případě je velmi 
výhodné pouhé placení úroků hypoteční bance a maximální využití daňové úspory 
s tím, že takto získané finanční prostředky budou dále zhodnocovány formou investic 
do podílového fondu či vkladů na účet kapitálového životního pojištění. 
Všechny výše zmiňované varianty financování bydlení závisí především na aktuální 
výši úrokových sazeb uvažovaných produktů. Proto je nezbytné před každým konečným 
rozhodnutím o volbě varianty financování všechny alternativy propočítat a zjistit jejich 
aktuální výhodnost či nevýhodnost. 
S ohledem na nejistý vývoj trhu a vládní situaci lze obecně doporučit, aby se klienti 
snažili zakomponovat do smluv uzavíraných s finančními institucemi co nejvyšší 






Předložená diplomová práce se zabývala problematikou soudobých možností 
financování vlastního bydlení v České republice. Jejím cílem bylo nalézt optimální 
řešení bytové situace modelových klientů.  
K naplnění cílů diplomové práce bylo nejprve nutné charakterizovat soudobý stav 
produktů sloužících k financování bydlení v České republice. Mezi tyto produkty lze 
zahrnout zejména hypoteční úvěr a produkty související se stavebním spořením. Velmi 
využívané jsou i různé kombinace a modifikace výše uvedených produktů. Současné 
s charakteristikou soudobého stavu produktů bylo nutné provést analýzu trhu 
s hypotečními úvěry a stavebním spořením v České republice tak, aby bylo možné 
využít aktuálních produktů dostupných na finančním trhu. 
Pro účely praktické části diplomové práce byli definováni dva modeloví klienti (A a B), 
jejichž potřeby byly prostřednictvím praktické části práce uspokojeny. Těmito klienty 
byly dva mladé manželské páry, které měly zájem o koupi nemovitosti do osobního 
vlastnictví a přáli si k jejímu financování využít některého z právě dostupných produktů 
finančního trhu sloužících k financování bydlení, popř. jejich kombinace. Zároveň bylo 
nutné stanovit kritéria pro vyhodnocení optimálního řešení jejich bytové situace. 
Byly navrženy čtyři způsoby, kterými mohly být uspokojeny potřeby modelových 
klientů, a to kombinace hypotečního úvěru, úvěru ze Státního fondu rozvoje bydlení 
České republiky, překlenovacího úvěru ze stavebního spoření a rizikového životního 
pojištění, kombinace hypotečního úvěru a rizikového životního pojištění, kombinace 
hypotečního úvěru a kapitálového životního pojištění a kombinace hypotečního úvěru, 
stavebního spoření a rizikového životního pojištění. 
Modelový klient A sledoval u jednotlivých variant financování vlastního bydlení 
především jejich celkovou nákladovost a průměrnou výši měsíčního finančního zatížení, 
proto byla stanovena hraniční měsíční částka 12 000 Kč, kterou si modelový klient 
nepřál v rámci financování nemovitosti překročit. Na základně komparace jednotlivých 
variant bylo možné modelovému klientu A doporučit jako optimální variantu pro 
financování vlastního bydlení variantu A – 1. Tato varianta kombinovala nejvíce 
produktů finančního trhu využitelných pro financování bydlení. Celkově vynaložené 
výdaje byly ve srovnání s ostatními variantami nejnižší stejně jako průměrná měsíční 
splátka. To bylo dáno především nízkou úrokovou sazbou u zvolených produktů 
financování. Průběh celkových výdajů byl klesající, což bylo možné rovněž považovat 
za výhodu oproti ostatním variantám financování, protože modelovému klientu zbyla 
neustále se zvětšující finanční částka využitelná k dalším investicím. 
Modelový klient B spojil financování nemovitosti s určitým typem spoření, proto byla 
při vyhodnocování optimální varianty financování bydlení zohledňována především 




stanovil maximální měsíční částku 12 000 Kč s tím, že pokud by nebyla celá tato částka 
využita na krytí financování nemovitosti, bude takto vzniklý rozdíl investován do 
vybraného podílového fondu. Na základě komparace jednotlivých variant bylo možné 
modelovému klientu B doporučit jako optimální variantu pro financování vlastního 
bydlení variantu B – 1. Tato varianta opět kombinovala nejvíce produktů finančního 
trhu využitelných pro financování bydlení. Varianta B – 1 představovala nejvyšší 
budoucí hodnotu zhodnocených investovaných finančních prostředků, což bylo dáno, 
s odkazem na variantu financování A – 1, její nejnižší celkovou nákladovostí a tedy 
nejvyšší možnou částkou uvolněnou pro další investice. 
Na základě komparací jednotlivých variant financování vlastního bydlení 
a vyhodnocení bytových situací modelových klientů bylo možné stanovit závěrečná 
doporučení, o nichž je vhodné při výběru varianty financování vlastního bydlení 
uvažovat. Většina těchto doporučení vycházela z varianty A – 1, resp. B – 1, které byly 
v případě obou modelových klientů zvoleny za optimální varianty financování. 
Pokud klient nemá našetřeno dostatečné množství finančních prostředků a musí celou 
hodnotu nemovitosti financovat z cizích zdrojů, pravděpodobně mu nezbude jiná 
možnost, než v každém případě využít hypotečního úvěru. V takovém případě je 
výhodnější kombinovat více produktů dostupných na finančním trhu a spojit je 
s hypotečním úvěrem. Hypoteční úvěr je poskytován do určitého procenta hodnoty 
nemovitosti sloužící jako zajištění tohoto úvěru. Banky v současné době nabízejí 
především úvěry na 70 či 80 % hodnoty zastavované nemovitosti. Tyto úvěry jsou však 
úročeny vyšší úrokovou sazbou. Z hlediska výše úrokové sazby je tak vhodnější 
zkombinovat hypoteční úvěr na nižší hodnotu zastavované nemovitosti s dalším 
produktem finančního trhu s tím, že část kupované nemovitosti bude pokryta 
hypotečním úvěrem a zbývající část bude pak kryta jiným vybraným prostředkem 
financování. Takovouto kombinací dosáhne klient menšího finančního zatížení než 
v případě 100% hypotečního úvěru. 
Kromě hypotečního úvěru je možno využít též nízkoúročeného úvěru ze Státního fondu 
rozvoje bydlení České republiky. O tento úvěr však mohou požádat pouze osoby žijící 
v manželství, popř. osoby samostatně žijící starající se o jedno nezletilé dítě, které 
v době podání žádosti o úvěr nedosáhnou věku 36 let. Nevýhodou tohoto typu 
financování je skutečnost, že zpravidla velmi brzy dojde k vyčerpání vyhrazených 
finančních prostředků pro kalendářní rok, proto je vhodné podat žádost o přidělení 
tohoto úvěru na začátku kalendářního roku, čímž se snižuje riziko nepřidělení úvěru 
z důvodu vyčerpání prostředků. 
Další doporučení jsou spojena se stavebním spořením. Při úvahách o využití 
překlenovacího úvěru je třeba pamatovat na skutečnost, že na přidělení tohoto úvěru 
není žádný právní nárok. Proto je vhodné snažit se co nejlépe splnit podmínky 




nějakým způsobem eliminovala možnost jeho nepřidělení. Dalším doporučením je pak 
stanovení výše měsíční úložky na účet stavebního spoření na cca 1 600 Kč (při úrokové 
sazbě 2 % p.a.), která znamená maximální využití státní podpory. 
Nezbytným doporučením je upozornění na možnost uplatnění zaplacených úroků 
z úvěrů sloužících k financování bydlení a částek vydaných na životní pojištění jako 
nezdanitelné části základu daně podle § 15 ZDP a vzniku daňové úspory, která může 
sloužit k dalším investicím. Je však třeba se dopředu seznámit s podmínkami 
stanovenými ve výše uvedeném ustanovení zákona. 
V případě, že by klient nemohl z jakéhokoliv důvodu využít kombinace, která byla pro 
modelové klienty vybrána jako optimální, je třeba se dále rozhodnout, zda má zájem 
spíše na nízkém finančním zatížení nebo možnosti dalších investic. V případě nízkého 
finančního zatížení je možné mu doporučit „klasické“ anuitní splácení hypotečního 
úvěru. V případě zájmu o další zhodnocování finančních prostředků se pak nabízí 
varianta placení pouze úroků hypoteční bance a maximálního využití takto vzniklé 
daňové úspory s tím, že získané finanční prostředky budou dále zhodnocovány formou 
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ČR  Česká republika 
ČSOB  Českomoravská obchodní banka, a.s. 
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EU  Evropská unie 
HÚ  hypoteční úvěr 
Kč  koruna česká 
KŽP  kapitálové životní pojištění 
n  počet dílčích částí poskytovaného úvěru; rok 
P  celková konečná hodnota nemovitosti 
p.a.  per annum (za rok) 
P0  požadovaná výchozí hodnota nemovitosti 
PF  podílový fond 
PÚ  překlenovací úvěr 
r  diskontní míra 
SFRB  Státní fond rozvoje bydlení České republiky 
SH  současná hodnota výdajů 
SS  stavební spoření 
SSČS  Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. 
ÚSS  úvěr ze stavebního spoření 
ZDP  zákon o daních z příjmů 
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Příloha č. 1 – Vzorce – hypoteční úvěr 
zdroj: vlastní zpracování podle Radová J. Finanční matematika pro každého 
Název Vzorec 




počáteční hodnota úvěru ܦ ൌ ܽ ·
1 െ ݒ௡
݅
ൌ ܽ · ܽ௡௜  








úrok z první anuity ଵܷ ൌ ܦ଴ · ݅ ൌ ܽ · ሺ1 െ ݒ௡ሻ 
úmor z první anuity ܯଵ ൌ ܽ െ ଵܷ ൌ ܽ െ ܽ · ሺ1 െ ݒ௡ሻ ൌ ܽ · ݒ௡ 
úrok z dalších anuit ሺܷ௥ାଵሻ ൌ ܦ௥ · ݅ ൌ ܽ · ሺ1 െ ݒ௡ି௥ሻ 
úmor z dalších anuit ܯሺ௥ାଵሻ ൌ ܽ െ ܦ௥ · ݅ ൌ ܽ · ݒ௡ି௥ 
stanovení počtu úrokovacích období ݊ ൌ
݈݊ ቀ1 െ ܦ · ݅ܽ ቁ
݈݊ݒ
 
stanovení výše poslední splátky ܽ௡ ൌ ቆܦ െ ܽ ·
1 െ ݒ௡ିଵ
݅





D počáteční hodnota úvěru 
 a anuita (pravidelná, stále stejná platba) 
 v diskontní faktor 
 i roční úroková sazba 
 n počet úrokovacích období (doba splatnosti úvěru) 
ain polhůtní zásobitel 
  
  
Příloha č. 2 – Vzorce – stavební spoření 
zdroj: vlastní zpracování podle RADOVÁ, J. Finanční matematika pro každého, s. 100 – 102. 
První rok spoření je považováno za krátkodobé spoření. Výši naspořené částky na 
konci prvního roku je možné spočítat podle následujícího vzorce: 




kde Sx roční uložená částka, 
  m počet úložek za úrokovací období, 
  x výše měsíční úložky, 
  i úroková sazba. 
 
Další roky spoření jsou považovány za spoření dlouhodobé. Výše úložek na konci 
každého roku je možné spočítat podle následujícího vzorce: 




ሺ1 ൅ ݅ሻ௡ െ 1
݅
 
kde Sx roční uložená částka, 
  m počet úložek za úrokovací období, 
  x výše měsíční úložky, 
  i úroková sazba, 





Příloha č. 3 – Měsíční rozpočet modelových klientů 
Bydlení Výdaje Celkový měsíční příjem 
Hypotéka nebo nájemné Příjem 1 25 000 Kč
Telefon 800 Kč Příjem 2 20 000 Kč
Elektřina 1 000 Kč Mimořádný příjem  
Plyn 1 000 Kč Celkový měsíční příjem 45 000 Kč
Vodné a stočné 500 Kč
Kabelová televize 180 Kč Celkové měsíční výdaje 29 083 Kč
Likvidace odpadu 84 Kč Zůstatek (rozdíl příjmů a výdajů) 15 917 Kč
Údržba a opravy 200 Kč
Potřeby pro domácnost 100 Kč Půjčky Výdaje
Celkem 3 864 Kč Osobní půjčky  
Studentské půjčky 
Doprava Výdaje Kreditní karta  
Platby za vozidlo 1 Jiné 
Platby za vozidlo 2 Celkem 0 Kč
Jízdné – autobus, taxi 369 Kč
Pojištění 417 Kč Daně Výdaje
Registrace vozidla Státní 5 105 Kč
Pohonné hmoty 1 470 Kč Místní 
Údržba 500 Kč Jiné 
Celkem 2 756 Kč Celkem 5 105 Kč
Pojištění Výdaje Zábava Výdaje
Domácnost 208 Kč Video a DVD  
SP, ZP z HPP 4 950 Kč Disky CD 
Životní pojištění Kino 200 Kč
Jiné Koncerty 
Celkem 5 158 Kč Sport 500 Kč
Divadlo 
Děti Výdaje Jiné  
Lékařská péče Celkem 700 Kč
Oblečení 
Školné, školní potřeby Osobní péče Výdaje
Poplatky za zájmové organizace Lékařská péče 200 Kč
Peníze na obědy Vlasy a nehty 500 Kč
Hračky a hry Oblečení 2 000 Kč
Celkem 0 Kč Čistírna 
Poplatky za zájmové organizace 
Právní služby Výdaje Celkem 2 700 Kč
Advokát 
Výživné Domácí zvířata Výdaje
Platby Jídlo 100 Kč
Celkem 0 Kč Lékařská péče 
Hračky 
Úspory nebo investice Výdaje Celkem 100 Kč
Penzijní připojištění 
Investiční účet Dary a příspěvky Výdaje
Spoření na vzdělání Charita  
Jiné 2 000 Kč Dárky blízkým 700 Kč
Celkem 2 000 Kč Celkem 700 Kč
  
Příloha č. 4 – Přehled hypotečních úvěrů nabízených hypotečními bankami v ČR 
zdroj: Srovnání hypotečních úvěrů [online]. Web: Finance.cz, 2011 [citováno dne 21. dubna 2011]. Dostupné z: <http://www.finance.cz/financovani-
bydleni/hypoteky/srovnani/>. 



















































spořitelna Ideální hypotéka 0 až 100 % 5 30 4,39 4,19 3,59    






0,2 % ze 
zůstatku, 1 
000 až 3 
000 Kč 
ČSOB ČSOB Hypotéka na 100 % 200 až 100 % 5 40 5,89 5,85 5,95 6,39 6,69 6,69 150 / 220 Kč cca 5 dní 100 / 300 Kč 
2 000 až 
10 000 Kč 
ČSOB ČSOB Hypotéka na 85 % 200 až 85 % 5 40 4,89 4,45 4,85 5,29 5,59 5,59 150 / 220 Kč cca 5 dní 100 / 300 Kč 
2 000 až 





200 5 000 000 Kč (max. 50 %) 5 40  7,3 7,7 8,14 8,44 8,44 150 / 220 Kč cca 5 dní 100 / 300 Kč 
2 000 až 
10 000 Kč 
GE Money 
Bank Hypotéka do 85 % 300 85 % 5 40 3,89 3,99 4,19 5,39   150 Kč měsíčně 
3 pracovní 
dny 
50 Kč (řádné), 
500 Kč 
(mimořádné) 
2 000 Kč 
GE Money 
Bank Hypotéka do 100 % 300 100 % 5 40 4,49 4,59 4,79 5,99   150 Kč měsíčně 
3 pracovní 
dny 
50 Kč (řádné), 
500 Kč 
(mimořádné) 
2 000 Kč 
Hypoteční 
banka Hypoteční úvěr 85 300 85 % 5 30 4,89 4,65 4,85 5,29 5,59 5,59 150 / 220 Kč 
cca 3 až 5 
dnů 
zdarma 1x ročně 
/ 100 Kč 
2000 až 10 
000 Kč 
Hypoteční 
banka Hypoteční úvěr 100 300 do 100 % 5 30 5,89 5,85 5,95 6,39 6,69 6,69 150 / 220 Kč 
cca 3 až 5 
dnů 
zdarma 1x ročně 
/ 100 Kč 





doložení příjmu 200 
5 000 000 Kč 
(max. 50 %) 5 30  7,5 7,7 8,14 8,44 8,44 150 / 220 Kč 
cca 3 až 5 
dnů 
zdarma 1x ročně 
/ 100 Kč 




Hypoteční úvěr s 
IŽP do 70 % 300  5 30 5,09 4,75 4,95 5,39 5,69 5,69 150 / 220 Kč 
cca 3 až 5 
dnů  
2000 Kč až 
10 000 Kč 
Komerční 
banka Klasik 200 až 85 % 5 30 4,45 4,19 4,19 4,85 5,05  100 / 150 Kč cca 14 dní 238 Kč 
2 000 Kč, 
500 Kč v (v 
příslibu) 
Komerční 
banka Plus 200 až 100 % 5 30 4,95 4,69 4,69 5,35 5,55  100 / 150 Kč cca 14 dní 238 Kč 
2 000 Kč, 
500 Kč (v 
příslibu) 
LBBW Bank 




hypotéka 250 90 % 4 30       150   2 000 Kč 
mBank mHypotéka s fixní sazbou 200 
není 
stanovena 0 45 4,04 4,31 4,63    0 Kč do 14 dnů 25 Kč 1 500 Kč 
  
mBank mHypotéka s variabilní sazbou 200 do 80 % 0 45       0 Kč do 14 dnů 25 Kč 1 500 Kč 
mBank mHypotéka Light s fixní sazbou 200 
není 
stanovena 0 45 3,88 3,96 4,14    0 Kč do 14 dnů 25 Kč 1 500 Kč 
mBank mHypotéka Light s variabilní sazbou 0 
není 
stanovena  45       0 Kč do 14 dnů 25 Kč 1 500 Kč 
Oberbank Oberbank StandardHypotéka 100 80 % 5 25 3,4 4,25 4,2    150 Kč 10 dní zdarma 






úvěr - HUF 100 200 až 100 % 5 30 5,89 5,85 5,95 6,39 6,69 6,69 150 Kč 




100 Kč (včetně 
20% DPH) 





úvěr - HUF 85 200  do 85 % 5 30 4,89 4,65 4,85 5,29 5,59 5,59 150 Kč 




100 Kč (včetně 
20% DPH) 





úvěr - HUF 70 200  až 70 % 5 40 4,79 4,45 4,65 5,09 5,39 5,39 150 Kč 




100 Kč (včetně 
20% DPH) 
2000 až 10 
000 Kč 
Raiffeisenbank Klasik 250  
až 90 %, 
max. 30 000 
000 Kč 
5 30 5,19 4,49 4,79 5,99 5,99  150 / 150 Kč cca 5 dnů zdarma 1x ročně / 250 Kč 
2 000 Kč 
(čerpání, 
splácení) 
Raiffeisenbank Profit 250  až 70 % 5 20 6,89 6,19 6,49 7,69 7,69  150 / 150 Kč cca 5 dnů zdarma 1x ročně / 250 Kč 
2 000 Kč 
(čerpání, 
splácení) 
Raiffeisenbank Hypoteční úvěr bez dokládání příjmu 300  
30 000 000 
Kč 1 30 6,7 7,39 7,68 8,08 8,5  150 / 150 Kč cca 5 dnů 
zdarma 1x ročně 
/ 250 Kč 















1 40 3,69 4,19 4,39 4,89   150 Kč  bez poplatku 5 000 Kč 
UniCredit 
Bank Převratná hypotéka 200 85 % 1 40       150 / 200 Kč  bez poplatku 5 000 Kč 




zdarma 2 000 Kč (min.) 
Volksbank 
Hypoteční úvěr bez 
doložení příjmů, 
Hypoteční úvěr na 
obrat 




zdarma 2 000 Kč (min.) 
Wüstenrot Hypotéka Pro vlastní bydlení 300 do 85 % 5 30 3,69 3,74 3,86 5,85   150 / 150 Kč 3 až 5 dnů 
zdarma 1x ročně 
/ 200 Kč 1 000 Kč 
  
Příloha č. 5 – Přehled spořících tarifů stavebních spořitelen 
zdroj: Spořící tarify stavebních spořitelen [online]. Web: Finance.cz, 2011 [citováno dne 21. dubna 2011]. Dostupné z: <http://www.finance.cz/financovani-bydleni/stavebni-
sporeni/srovnani-sporicich-tarifu/>. 
Stavební spořitelna Tarif Úrok ze spoření Minimální cílová částka 
Poplatek za 
uzavření smlouvy 
Správa a vedení 
účtu 
Úrok z běžného 
úvěru 
Úrok z překlenovacího 
úvěru 
Poplatek za smlouvu 
o běžném úvěru 
Poplatek za smlouvu o 
překlenovacím úvěru 
ČMSS – Liška Invest 2 % 40 000 Kč 1 % z cílové částky 310 Kč 4,8 % 2,7 - 6,5 % zdarma 0% až 1% objemu meziúvěru 
ČMSS – Liška Perspektiv 2 % 150 000 Kč 1 % z cílové částky 310 Kč 4,8 % 2,7 - 6,5 % zdarma 0% až 1% objemu meziúvěru 
ČMSS – Liška Atraktiv 1 % 40 000 Kč 1 % z cílové částky, max. 15.000 Kč 310 Kč 3,7% 2,7 - 6,5 % zdarma 
0% až 1% objemu 
meziúvěru 
Modrá pyramida Kredit rychlá 2 % 50 000 Kč 1 % z cílové částky (max. 10.000 Kč) 300 Kč 5 % 3,99 - 6,9 % zdarma 1 % z úvěru (max 7500) 
Modrá pyramida Kredit standardní 2 % 50 000 Kč 1 % z cílové částky (max. 10.000 Kč) 300 Kč 4 - 5 % 3,99 - 6,9 % zdarma 1 % z úvěru (max 7500) 
Modrá pyramida Kredit pomalá 2 % - 1 % z cílové částky (max. 10.000 Kč) 300 Kč 3 - 5 % 3,99 - 6,9 % zdarma 1 % z úvěru (max 7500) 
Raiffeisen SS Spořící tarif 2 % 50 000 Kč 1 % z cílové částky 
316 Kč (pro smlouvy 
bývalé Hypo SS: 360 
Kč) 
4,9 % 2,99 - 6,7 % zdarma 1 % z úvěru (min. 1000 Kč, max. 15 000 Kč) 
Raiffeisen SS Úvěrový tarif 1 % 50 000 Kč 1 % z cílové částky 
316 Kč (pro smlouvy 
bývalé Hypo SS: 360 
Kč) 
3,5% 2,99 - 6,7 % zdarma 1 % z úvěru (min. 1000 Kč, max. 15 000 Kč) 
SSČS - Buřinka Jednotný spořící tarif 2 % 40 000 Kč 0,5 % z CČ (max. 7500 Kč) 
310 Kč (pro smlouvy 
s úrokem 3 % 470 
Kč; pro smlouvy se 
sazbou 4 % 550 Kč) 
4,75 % 4,20 - 5,90 % zdarma 
1 % ze sjednané výše 
úvěru (min. 1 500,-; 
max. 7 500,-) 
Wüstenrot SS Optimální speciální 2,2 % (nebo 1%) 20 000 Kč 1 % z CČ, max. 30.000 Kč 240 Kč 3,7 nebo 4,9 % 2,5 - 4,5 % zdarma 
1% z cílové částky 
0,5 % z cílové částky pro 
mladé do 30 let, kteří 
uzavřeli Vychytané 
spoření 
Wüstenrot SS Optimální finanční 2,2 % (nebo 1%) 20 000 Kč 1 % z CČ, max. 30.000 Kč 240 Kč 3,7 nebo 4,9 % 2,5 - 4,5 % zdarma 
1% z cílové částky 
0,5 % z cílové částky pro 
mladé do 30 let, kteří 
uzavřeli Vychytané 
spoření 
Wüstenrot SS Optimální normální 2,2 % (nebo 1%) 20 000 Kč 1 % z CČ, max. 30.000 Kč 240 Kč 3,7 nebo 4,9 % - zdarma - 
Wüstenrot SS Optimální kreditní 2,2 % (nebo 1%) 20 000 Kč 1 % z CČ, max. 30.000 Kč 240 Kč 3,7 nebo 4,9 % 2,5 - 4,5 % zdarma 
1% z cílové částky 
0,5 % z cílové částky pro 
mladé do 30 let,  
  
Příloha č. 6 – Varianta A – 1: Přehled výpočtů (část 1) 
rok 
HYPOTEČNÍ ÚVĚR STÁTNÍ FOND ROZVOJE BYDLENÍ RIZIKOVÉ ŽIVOTNÍ POJIŠTĚNÍ 
anuita úrok úmor zbývající dluh daňová úspora anuita úrok úmor zbývající dluh vklad úspora 
1 66 000 48 825 17 175 1 032 825 7 324 18 240 6 000 12 240 287 760 6 000 900 
2 66 000 48 026 17 974 1 014 851 7 204 18 240 5 755 12 485 275 275 6 000 900 
3 66 000 47 191 18 809 996 042 7 079 18 240 5 506 12 734 262 541 6 000 900 
4 66 000 46 316 19 684 976 358 6 947 18 240 5 251 12 989 249 552 6 000 900 
5 66 000 45 401 20 599 955 759 6 810 18 240 4 991 13 249 236 303 6 000 900 
6 66 000 44 443 21 557 934 201 6 666 18 240 4 726 13 514 222 789 6 000 900 
7 66 000 43 440 22 560 911 642 6 516 18 240 4 456 13 784 209 004 6 000 900 
8 66 000 42 391 23 609 888 033 6 359 18 240 4 180 14 060 194 944 6 000 900 
9 66 000 41 294 24 706 863 327 6 194 18 240 3 899 14 341 180 603 6 000 900 
10 66 000 40 145 25 855 837 471 6 022 18 240 3 612 14 628 165 975 6 000 900 
11 66 000 38 942 27 058 810 414 5 841 18 240 3 320 14 920 151 055 6 000 900 
12 66 000 37 684 28 316 782 098 5 653 18 240 3 021 15 219 135 836 6 000 900 
13 66 000 36 368 29 632 752 465 5 455 18 240 2 717 15 523 120 313 6 000 900 
14 66 000 34 990 31 010 721 455 5 248 18 240 2 406 15 834 104 479 6 000 900 
15 66 000 33 548 32 452 689 003 5 032 18 240 2 090 16 150 88 329 6 000 900 
16 66 000 32 039 33 961 655 041 4 806 18 240 1 767 16 473 71 855 6 000 900 
17 66 000 30 459 35 541 619 501 4 569 18 240 1 437 16 803 55 052 6 000 900 
18 66 000 28 807 37 193 582 308 4 321 18 240 1 101 17 139 37 913 6 000 900 
19 66 000 27 077 38 923 543 385 4 062 18 240 758 17 482 20 432 6 000 900 
20 66 000 25 267 40 733 502 652 3 790 20 840 409 20 432 0 6 000 900 
21 66 000 23 373 42 627 460 026 3 506         6 000 900 
22 66 000 21 391 44 609 415 417 3 209         6 000 900 
23 66 000 19 317 46 683 368 734 2 898         6 000 900 
24 66 000 17 146 48 854 319 880 2 572         6 000 900 
25 66 000 14 874 51 126 268 754 2 231         6 000 900 
26 66 000 12 497 53 503 215 251 1 875         6 000 900 
27 66 000 10 009 55 991 159 260 1 501         6 000 900 
28 66 000 7 406 58 594 100 666 1 111         6 000 900 
29 66 000 4 681 61 319 39 347 702         6 000 900 
30 41 177 1 830 39 347 0 274         6 000 900 
celkem 1 955 177 905 177 1 050 000 - 135 777 367 400 67 400 300 000 - 180 000 27 000 
  
  
Příloha č. 7 – Varianta A – 1: Přehled výpočtů (část 2) 
rok 
PŘEKLENOVACÍ ÚVĚR STAVEBNÍ SPOŘENÍ ÚVĚR ZE STAVEBNÍHO SPOŘENÍ 






s úroky ČVSP 
státní 
podpora maximální SP úrok ze SP 
celková 





1 7 575 7 575 0 150 000 1 136 19 200 19 350 19 350 1 935 1 935 25 21 309     
2 7 575 7 575 0 150 000 1 136 19 200 39 028 19 703 1 970 1 970 58 41 056     
3 7 575 7 575 0 150 000 1 136 19 200 59 041 20 071 2 007 2 000 92 61 133     
4 26 760 4 221 22 539 66 328 633 
5 26 760 3 151 23 609 42 719 473 
6 26 760 2 029 24 731 17 988 304 
7 18 842 854 17 988 0 128 
8                                   
9                                   
10                                   
11                                   
12                                   
13                                   
14                                   
15                                   
16                                   
17                                   
18                                   
19                                   
20                                   
21                                   
22                                   
23                                   
24                                   
25                                   
26                                   
27                                   
28                                   
29                                   
30                                   
celkem 22 725 22 725 0 - 3 409 57 600 59 041 - - 5 905 175 61 133 99 122 10 255 88 867 - 1 538 
  
Příloha č. 8 – Varianta A – 2: Přehled výpočtů 
rok 
HYPOTEČNÍ ÚVĚR RIZIKOVÉ ŽIVOTNÍ POJIŠTĚNÍ 
anuita úrok úmor zbývající dluh daňová úspora vklad úspora 
1 108 600 89 250 19 350 1 480 650 13 388 6 000 900 
2 108 600 88 099 20 501 1 460 149 13 215 6 000 900 
3 108 600 86 879 21 721 1 438 428 13 032 6 000 900 
4 108 600 85 586 23 014 1 415 414 12 838 6 000 900 
5 108 600 84 217 24 383 1 391 031 12 633 6 000 900 
6 108 600 82 766 25 834 1 365 197 12 415 6 000 900 
7 108 600 81 229 27 371 1 337 827 12 184 6 000 900 
8 108 600 79 601 28 999 1 308 827 11 940 6 000 900 
9 108 600 77 875 30 725 1 278 103 11 681 6 000 900 
10 108 600 76 047 32 553 1 245 550 11 407 6 000 900 
11 108 600 74 110 34 490 1 211 060 11 117 6 000 900 
12 108 600 72 058 36 542 1 174 518 10 809 6 000 900 
13 108 600 69 884 38 716 1 135 802 10 483 6 000 900 
14 108 600 67 580 41 020 1 094 782 10 137 6 000 900 
15 108 600 65 140 43 460 1 051 322 9 771 6 000 900 
16 108 600 62 554 46 046 1 005 275 9 383 6 000 900 
17 108 600 59 814 48 786 956 489 8 972 6 000 900 
18 108 600 56 911 51 689 904 800 8 537 6 000 900 
19 108 600 53 836 54 764 850 036 8 075 6 000 900 
20 108 600 50 577 58 023 792 013 7 587 6 000 900 
21 108 600 47 125 61 475 730 538 7 069 6 000 900 
22 108 600 43 467 65 133 665 405 6 520 6 000 900 
23 108 600 39 592 69 008 596 396 5 939 6 000 900 
24 108 600 35 486 73 114 523 282 5 323 6 000 900 
25 108 600 31 135 77 465 445 817 4 670 6 000 900 
26 108 600 26 526 82 074 363 743 3 979 6 000 900 
27 108 600 21 643 86 957 276 786 3 246 6 000 900 
28 108 600 16 469 92 131 184 655 2 470 6 000 900 
29 108 600 10 987 97 613 87 042 1 648 6 000 900 
30 92 221 5 179 87 042 0 777 6 000 900 
celkem 3 241 621 1 741 621 1 500 000 - 261 243 180 000 27 000 
  
  
Příloha č. 9 – Varianta A – 3: Přehled výpočtů 
rok 
HYPOTEČNÍ ÚVĚR KAPITÁLOVÉ ŽIVOTNÍ POJIŠTĚNÍ 
anuita úrok úmor zbývající dluh daňová úspora roční vklad zhodnocení kumulativní úrok kumulativní 
1 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 56 047 2 047 
2 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 114 217 6 217 
3 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 174 593 12 593 
4 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 237 256 21 256 
5 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 302 295 32 295 
6 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 367 594 43 594 
7 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 439 861 61 861 
8 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 512 578 80 578 
9 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 588 051 102 051 
10 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 666 385 126 385 
11 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 747 688 153 688 
12 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 832 072 184 072 
13 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 919 654 217 654 
14 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 010 555 254 555 
15 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 104 902 294 902 
16 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 202 824 338 824 
17 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 304 458 386 458 
18 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 409 943 437 943 
19 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 519 427 493 427 
20 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 633 060 553 060 
21 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 750 999 616 999 
22 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 873 409 685 409 
23 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 000 458 758 458 
24 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 132 321 836 321 
25 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 269 183 919 183 
26 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 411 232 1 007 232 
27 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 558 664 1 100 664 
28 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 711 684 1 199 684 
29 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 870 503 1 304 503 
30 1 589 250 89 250 1 500 000 0 13 388 54 000 1 535 342 1 415 342 
celkem 4 177 500 2 677 500 1 500 000 - 401 625 1 620 000 1 535 342 1 415 342 
  
  
Příloha č. 10 – Varianta A – 4: Přehled výpočtů 
rok 
HYPOTEČNÍ ÚVĚR STAVEBNÍ SPOŘENÍ ŽIVOTNÍ POJIŠTĚNÍ 
anuita úrok úmor zbývající dluh daňová úspora roční vklad naspořeno s úroky ČVSP SP maximální SP úrok ze SP celková částka vklad úspora 
1 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 20 559 20 559 2 056 2 000 26 22 584 6 000 900 
2 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 41 467 20 934 2 093 2 000 60 43 527 6 000 900 
3 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 62 731 21 323 2 132 2 000 94 64 825 6 000 900 
4 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 84 357 21 719 2 172 2 000 128 86 484 6 000 900 
5 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 106 350 22 121 2 212 2 000 162 108 511 6 000 900 
6 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 128 717 22 528 2 253 2 000 196 130 912 6 000 900 
7 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 151 464 22 943 2 294 2 000 230 153 693 6 000 900 
8 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 174 598 23 363 2 336 2 000 264 176 861 6 000 900 
9 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 198 125 23 791 2 379 2 000 298 200 422 6 000 900 
10 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 222 052 24 225 2 422 2 000 332 224 383 6 000 900 
11 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 246 386 24 665 2 467 2 000 366 248 751 6 000 900 
12 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 271 133 25 113 2 511 2 000 400 273 533 6 000 900 
13 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 296 301 25 568 2 557 2 000 434 298 735 6 000 900 
14 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 321 897 26 030 2 603 2 000 468 324 365 6 000 900 
15 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 347 929 26 499 2 650 2 000 502 350 430 6 000 900 
16 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 374 402 26 975 2 698 2 000 536 376 938 6 000 900 
17 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 401 326 27 459 2 746 2 000 570 403 896 6 000 900 
18 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 428 708 27 951 2 795 2 000 604 431 311 6 000 900 
19 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 456 555 28 450 2 845 2 000 638 459 192 6 000 900 
20 576 125 89 250 486 875 1 013 125 13 388 20 400 484 875 28 958 2 896 2 000 0 486 875 6 000 900 
21 138 000 60 281 77 719 935 406 9 042       6 000 900 
22 138 000 55 657 82 343 853 063 8 348         6 000 900 
23 138 000 50 757 87 243 765 820 7 614         6 000 900 
24 138 000 45 566 92 434 673 386 6 835         6 000 900 
25 138 000 40 066 97 934 575 453 6 010         6 000 900 
26 138 000 34 239 103 761 471 692 5 136             6 000 900 
27 138 000 28 066 109 934 361 758 4 210             6 000 900 
28 138 000 21 525 116 475 245 282 3 229             6 000 900 
29 138 000 14 594 123 406 121 877 2 189             6 000 900 
30 129 128 7 252 121 877 0 1 088             6 000 900 
celkem 1 371 128 2 143 003 1 500 000 321 450 408 000 484 875 - - 40 000 6 299 486 875 180 000 27 000 
  
Příloha č. 11 – Varianta B – 1: Přehled výpočtů (část 1) 
rok 
HYPOTEČNÍ ÚVĚR STÁTNÍ FOND ROZVOJE BYDLENÍ PODÍLOVÝ FOND 
anuita úrok úmor zbývající dluh daňová úspora anuita úrok úmor zbývající dluh roční vklad zhodnocení (kum.) úrok (kum.) 
1 66 000 48 825 17 175 1 032 825 7 324 18 240 6 000 12 240 287 760 36 345 37 617 1 272 
2 66 000 48 026 17 974 1 014 851 7 204 18 240 5 755 12 485 275 275 36 225 76 427 3 857 
3 66 000 47 191 18 809 996 042 7 079 18 240 5 506 12 734 262 541 36 100 116 465 7 795 
4 66 000 46 316 19 684 976 358 6 947 18 240 5 251 12 989 249 552 35 481 157 264 13 113 
5 66 000 45 401 20 599 955 759 6 810 18 240 4 991 13 249 236 303 35 183 199 183 19 849 
6 66 000 44 443 21 557 934 201 6 666 18 240 4 726 13 514 222 789 34 871 240 915 26 710 
7 66 000 43 440 22 560 911 642 6 516 18 240 4 456 13 784 209 004 42 462 294 672 38 005 
8 66 000 42 391 23 609 888 033 6 359 18 240 4 180 14 060 194 944 61 019 368 141 50 455 
9 66 000 41 294 24 706 863 327 6 194 18 240 3 899 14 341 180 603 60 854 444 009 65 469 
10 66 000 40 145 25 855 837 471 6 022 18 240 3 612 14 628 165 975 60 682 522 356 83 134 
11 66 000 38 942 27 058 810 414 5 841 18 240 3 320 14 920 151 055 60 501 603 257 103 534 
12 66 000 37 684 28 316 782 098 5 653 18 240 3 021 15 219 135 836 60 313 686 795 126 759 
13 66 000 36 368 29 632 752 465 5 455 18 240 2 717 15 523 120 313 60 115 773 051 152 900 
14 66 000 34 990 31 010 721 455 5 248 18 240 2 406 15 834 104 479 59 908 862 113 182 054 
15 66 000 33 548 32 452 689 003 5 032 18 240 2 090 16 150 88 329 59 692 954 068 214 317 
16 66 000 32 039 33 961 655 041 4 806 18 240 1 767 16 473 71 855 59 466 1 049 008 249 791 
17 66 000 30 459 35 541 619 501 4 569 18 240 1 437 16 803 55 052 59 229 1 147 025 288 579 
18 66 000 28 807 37 193 582 308 4 321 18 240 1 101 17 139 37 913 58 981 1 248 216 330 789 
19 66 000 27 077 38 923 543 385 4 062 18 240 758 17 482 20 432 58 722 1 352 681 376 532 
20 66 000 25 267 40 733 502 652 3 790 20 840 409 20 432 0 55 850 1 457 830 425 831 
21 66 000 23 373 42 627 460 026 3 506         76 406 1 587 934 479 529 
22 66 000 21 391 44 609 415 417 3 209         76 109 1 722 284 537 770 
23 66 000 19 317 46 683 368 734 2 898         75 798 1 861 015 600 703 
24 66 000 17 146 48 854 319 880 2 572         75 472 2 004 264 668 480 
25 66 000 14 874 51 126 268 754 2 231         75 131 2 152 174 741 259 
26 66 000 12 497 53 503 215 251 1 875         74 775 2 304 892 819 202 
27 66 000 10 009 55 991 159 260 1 501         74 401 2 462 569 902 478 
28 66 000 7 406 58 594 100 666 1 111         74 011 2 625 360 991 258 
29 66 000 4 681 61 319 39 347 702         73 602 2 793 426 1 085 722 
30 41 177 1 830 39 347 0 274         97 998 2 992 624 1 186 922 
celkem 1 955 177 905 177 1 050 000 - 135 777 367 400 67 400 300 000 - 1 805 702 2 992 624 1 186 922 
  
  
Příloha č. 12 – Varianta B – 1: Přehled výpočtů (část 2) 
rok 
PŘEKLENOVACÍ ÚVĚR STAVEBNÍ SPOŘENÍ ÚVĚR ZE STAVEBNÍHO SPOŘENÍ POJIŠTĚNÍ 










 SP úrok ze SP 
celková 









1 7 575 7 575 0 150 000 1 136 19 200 19 350 19 350 1 935 1 935 25 21 309     6 000 900 
2 7 575 7 575 0 150 000 1 136 19 200 39 028 19 703 1 970 1 970 58 41 056     6 000 900 
3 7 575 7 575 0 150 000 1 136 19 200 59 041 20 071 2 007 2 000 92 61 133     6 000 900 
4 26 760 4 221 22 539 66 328 633 6 000 900 
5 26 760 3 151 23 609 42 719 473 6 000 900 
6 26 760 2 029 24 731 17 988 304 6 000 900 
7 18 842 854 17 988 0 128 6 000 900 
8                                   6 000 900 
9                                   6 000 900 
10                                   6 000 900 
11                                   6 000 900 
12                                   6 000 900 
13                                   6 000 900 
14                                   6 000 900 
15                                   6 000 900 
16                                   6 000 900 
17                                   6 000 900 
18                                   6 000 900 
19                                   6 000 900 
20                                   6 000 900 
21                                   6 000 900 
22                                   6 000 900 
23                                   6 000 900 
24                                   6 000 900 
25                                   6 000 900 
26                                   6 000 900 
27                                   6 000 900 
28                                   6 000 900 
29                                   6 000 900 
30                                   6 000 900 
celkem 22 725 22 725 0 - 3 409 57 600 59 041 - - 5 905 175 61 133 99 122 10 255 88 867 - 1 538 180 000 27 000 
  
  
Příloha č. 13 – Varianta B – 2: Přehled výpočtů 
rok 
HYPOTEČNÍ ÚVĚR RIZIKOVÉ ŽIVOTNÍ POJIŠTĚNÍ PODÍLOVÝ FOND 
anuita úrok úmor zbývající dluh daňová úspora vklad úspora roční vklad zhodnocení (kumulativní) 
úrok 
(kumulativní) 
1 108 600 89 250 19 350 1 480 650 13 388 6 000 900 43 688 45 217 1 529 
2 108 600 88 099 20 501 1 460 149 13 215 6 000 900 43 515 91 838 4 635 
3 108 600 86 879 21 721 1 438 428 13 032 6 000 900 43 332 139 900 9 366 
4 108 600 85 586 23 014 1 415 414 12 838 6 000 900 43 138 189 445 15 772 
5 108 600 84 217 24 383 1 391 031 12 633 6 000 900 42 933 240 511 23 905 
6 108 600 82 766 25 834 1 365 197 12 415 6 000 900 42 715 291 521 32 201 
7 108 600 81 229 27 371 1 337 827 12 184 6 000 900 42 484 347 370 45 565 
8 108 600 79 601 28 999 1 308 827 11 940 6 000 900 42 240 403 246 59 201 
9 108 600 77 875 30 725 1 278 103 11 681 6 000 900 41 981 460 810 74 784 
10 108 600 76 047 32 553 1 245 550 11 407 6 000 900 41 707 520 105 92 372 
11 108 600 74 110 34 490 1 211 060 11 117 6 000 900 41 417 581 175 112 026 
12 108 600 72 058 36 542 1 174 518 10 809 6 000 900 41 109 644 064 133 805 
13 108 600 69 884 38 716 1 135 802 10 483 6 000 900 40 783 708 816 157 775 
14 108 600 67 580 41 020 1 094 782 10 137 6 000 900 40 437 775 477 183 999 
15 108 600 65 140 43 460 1 051 322 9 771 6 000 900 40 071 844 092 212 543 
16 108 600 62 554 46 046 1 005 275 9 383 6 000 900 39 683 914 707 243 475 
17 108 600 59 814 48 786 956 489 8 972 6 000 900 39 272 987 369 276 865 
18 108 600 56 911 51 689 904 800 8 537 6 000 900 38 837 1 062 122 312 782 
19 108 600 53 836 54 764 850 036 8 075 6 000 900 38 375 1 139 015 351 299 
20 108 600 50 577 58 023 792 013 7 587 6 000 900 37 887 1 218 093 392 491 
21 108 600 47 125 61 475 730 538 7 069 6 000 900 37 369 1 299 403 436 432 
22 108 600 43 467 65 133 665 405 6 520 6 000 900 36 820 1 382 991 483 200 
23 108 600 39 592 69 008 596 396 5 939 6 000 900 36 239 1 468 903 532 873 
24 108 600 35 486 73 114 523 282 5 323 6 000 900 35 623 1 557 184 585 531 
25 108 600 31 135 77 465 445 817 4 670 6 000 900 34 970 1 647 880 641 257 
26 108 600 26 526 82 074 363 743 3 979 6 000 900 34 279 1 741 034 700 132 
27 108 600 21 643 86 957 276 786 3 246 6 000 900 33 546 1 836 691 762 242 
28 108 600 16 469 92 131 184 655 2 470 6 000 900 32 770 1 934 892 827 674 
29 108 600 10 987 97 613 87 042 1 648 6 000 900 31 948 2 035 680 896 513 
30 92 221 5 179 87 042 0 777 6 000 900 47 456 2 156 046 969 423 
celkem 3 241 621 1 741 621 1 500 000 - 261 243 180 000 27 000 1 186 623 2 156 046 969 423 
  
  
Příloha č. 14 – Varianta B – 3: Přehled výpočtů 
rok 
HYPOTEČNÍ ÚVĚR KAPITÁLOVÉ ŽIVOTNÍ POJIŠTĚNÍ PODÍLOVÝ FOND 















1 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 56 047 2 047 15 938 16 495 558 
2 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 114 217 6 217 15 938 33 568 1 693 
3 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 174 593 12 593 15 938 51 238 3 426 
4 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 237 256 21 256 15 938 69 527 5 777 
5 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 302 295 32 295 15 938 88 456 8 768 
6 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 367 594 43 594 15 938 107 449 11 824 
7 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 439 861 61 861 15 938 128 324 16 761 
8 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 512 578 80 578 15 938 149 310 21 810 
9 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 588 051 102 051 15 938 171 032 27 594 
10 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 666 385 126 385 15 938 193 513 34 138 
11 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 747 688 153 688 15 938 216 781 41 469 
12 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 832 072 184 072 15 938 240 864 49 614 
13 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 919 654 217 654 15 938 265 789 58 602 
14 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 010 555 254 555 15 938 291 587 68 462 
15 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 104 902 294 902 15 938 318 288 79 226 
16 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 202 824 338 824 15 938 345 924 90 924 
17 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 304 458 386 458 15 938 374 526 103 589 
18 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 409 943 437 943 15 938 404 130 117 255 
19 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 519 427 493 427 15 938 434 770 131 957 
20 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 633 060 553 060 15 938 466 482 147 732 
21 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 750 999 616 999 15 938 499 304 164 617 
22 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 1 873 409 685 409 15 938 533 275 182 650 
23 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 000 458 758 458 15 938 568 435 201 873 
24 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 132 321 836 321 15 938 604 826 222 326 
25 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 269 183 919 183 15 938 642 490 244 053 
26 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 411 232 1 007 232 15 938 681 473 267 098 
27 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 558 664 1 100 664 15 938 721 819 291 507 
28 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 711 684 1 199 684 15 938 763 578 317 328 
29 89 250 89 250 0 1 500 000 13 388 54 000 2 870 503 1 304 503 15 938 806 799 344 611 
30 1 589 250 89 250 
1 500 
000 0 13 388 54 000 1 535 342 1 415 342 15 938 851 532 373 407 
celke
m 4 177 500 
2 677 
500 1 500 000 - 401 625 1 620 000 3 035 342 1 415 342 478 125 851 532 373 407 
  
Příloha č. 15 – Varianta B – 4: Přehled výpočtů 
rok 
HYPOTEČNÍ ÚVĚR STAVEBNÍ SPOŘENÍ POJIŠTĚNÍ PODÍLOVÝ FOND 























1 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 20 559 20 559 2 056 2 000 26 22 584 6 000 900 42 638 44 130 1 492 
2 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 41 467 20 934 2 093 2 000 60 43 527 6 000 900 42 638 89 804 4 529 
3 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 62 731 21 323 2 132 2 000 94 64 825 6 000 900 42 638 137 077 9 165 
4 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 84 357 21 719 2 172 2 000 128 86 484 6 000 900 42 638 186 005 15 455 
5 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 106 350 22 121 2 212 2 000 162 108 511 6 000 900 42 638 236 645 23 457 
6 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 128 717 22 528 2 253 2 000 196 130 912 6 000 900 42 638 287 458 31 633 
7 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 151 464 22 943 2 294 2 000 230 153 693 6 000 900 42 638 343 304 44 841 
8 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 174 598 23 363 2 336 2 000 264 176 861 6 000 900 42 638 399 449 58 349 
9 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 198 125 23 791 2 379 2 000 298 200 422 6 000 900 42 638 457 560 73 822 
10 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 222 052 24 225 2 422 2 000 332 224 383 6 000 900 42 638 517 704 91 329 
11 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 246 386 24 665 2 467 2 000 366 248 751 6 000 900 42 638 579 954 110 941 
12 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 271 133 25 113 2 511 2 000 400 273 533 6 000 900 42 638 644 382 132 732 
13 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 296 301 25 568 2 557 2 000 434 298 735 6 000 900 42 638 711 065 156 778 
14 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 321 897 26 030 2 603 2 000 468 324 365 6 000 900 42 638 780 082 183 157 
15 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 347 929 26 499 2 650 2 000 502 350 430 6 000 900 42 638 851 515 211 952 
16 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 374 402 26 975 2 698 2 000 536 376 938 6 000 900 42 638 925 448 243 248 
17 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 401 326 27 459 2 746 2 000 570 403 896 6 000 900 42 638 1 001 968 277 131 
18 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 428 708 27 951 2 795 2 000 604 431 311 6 000 900 42 638 1 081 167 313 692 
19 89 250 89 250 0  1 500 000 13 388 20 400 456 555 28 450 2 845 2 000 638 459 192 6 000 900 42 638 1 163 137 353 025 
20 576 125  89 250 486 875 1 013 125 13 388 20 400 484 875 28 958 2 896 2 000 0 486 875 6 000 900 42 638 1 247 977 395 227 
21 138 000 60 281 77 719 935 406 9 042      6 000 900 9 942 1 301 946 439 254 
22 138 000 55 657 82 343 853 063 8 348     6 000 900 9 248 1 357 087 485 146 
23 138 000 50 757 87 243 765 820 7 614         6 000 900 8 514 1 413 396 532 942 
24 138 000 45 566 92 434 673 386 6 835         6 000 900 7 735 1 470 871 582 682 
25 138 000 40 066 97 934 575 453 6 010         6 000 900 6 910 1 529 503 634 404 
26 138 000 34 239 103 761 471 692 5 136         6 000 900 6 036 1 589 283 688 148 
27 138 000 28 066 109 934 361 758 4 210         6 000 900 5 110 1 650 196 743 952 
28 138 000 21 525 116 475 245 282 3 229         6 000 900 4 129 1 712 227 801 853 
29 138 000 14 594 123 406 121 877 2 189         6 000 900 3 089 1 775 352 861 889 
30 129 128 7 252 121 877 0 1 088          6 000 900 10 859 1 848 729 924 406 
celkem 1 371 128 2 143 003 1 500 000 - 321 450 408 000 484 875 - - - 6 299 486 875 180 000 27 000 924 322 1 848 729 924 406 
 
